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




Haugane Takst AS

Haugane Takst har som mal a sikre alle kunder en trygg bolighandel. Min omfattende erfaring fra byggebransjen, inkludert 15
ar i ulike lederroller og som handverker, danner grunnlaget for & bista selgere og kjgpere i boligsalgs- og kjgpsprosessen.
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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 il
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

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

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan 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.

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag % Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller

uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For 3 fa en ngyaktig vurdering av <

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Vurderingen er gjort utifra gjeldene forskrifter og byggeskikk
som var gjeldende da bygget ble oppfart. Der det ikke er
registert feil, skader eller lignende er tilstandsgrad satt ut ifra
bygningsdelens antatte gjenvaerende brukstid. Forventede
brukstider er hentet fra byggforsk. Tilstandsrapporten er
utfgrt pa en brukt bolig og normal bruksslitasje er ikke
bemerket. Det anbefales a sette seg godt inn i rapporten,
selgers egenerklzering og opplysninger gitt fra megler.

Byggemate:

- Etasjeskiller i tre

- Yttervegger i pusset og malt mur
- Saltak tekket med takstein

Leiligheten er beliggende i en eldre bygard fra 1929. Boligen
fremstar generelt som normalt vedlikeholdt i forhold til alder,
med flere oppgraderinger de senere ar, blant annet oppussing
av bad i 2018 og utskifting av vinduer i 2024.

Det er ikke registrert alvorlige eller kritiske avvik (TG3), men
enkelte forhold er gitt tilstandsgrad 2 (TG2), som indikerer
avvik som kan kreve tiltak over tid:

Kjgkken: Det er pavist mindre svelleskader pa enkelte
kjokkenfronter, hovedsakelig i nedre del og ved skjgter.
Skadene vurderes a veere forarsaket av fuktpavirkning over tid.
Forholdet har i hovedsak estetisk betydning, men lokal
utbedring eller utskifting av fronter bgr paregnes. Videre er
kjpkkenet kun utstyrt med kullfilterventilator, uten mekanisk
avtrekk til friluft, noe som er vanlig i eldre bygarder og ofte
vanskelig a utbedre.

Tekniske installasjoner — vannledninger: Innvendige
vannledninger av kobber pa kjgkkenet har passert mer enn
halvparten av forventet brukstid. Anlegget fungerer pa
befaringstidspunktet, men redusert restlevetid og usikkerhet
knyttet til skjulte rg@r innebaerer gkt risiko for fremtidige
lekkasjer.

Varmtvannstank: Det er ikke pavist tilfredsstillende
avrenning/lekkasjesikring fra varmtvannstanken, og el-
tilkoblingen er ikke dokumentert utfgrt i henhold til gjeldende
forskrift. Det anbefales a etablere tilfredsstillende avrenning
og forskriftsmessig elektrisk tilkobling.

Badet er pusset opp i 2018 med dokumenterte arbeider via
fremlagte fakturaer og FDV. Det er ikke registrert indikasjoner
pa fuktproblemer ved visuell kontroll eller fuktsgk i tilstgtende
konstruksjoner. Ventilasjon fra badet er mekanisk og vurdert
som tilfredsstillende ut fra en visuell vurdering.

Det elektriske anlegget er kun visuelt kontrollert i henhold til
forskriftens minimumskrav. Det er ikke avdekket synlige feil,
men dette gir ingen garanti for at anlegget er uten mangler.
For full sikkerhet anbefales kontroll av autorisert elektriker.

Oppdragsnr.: 22387-1217

Befaringsdato: 20.01.2026

Arealer G4 til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Ga til side

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter

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

Det er registrert avvik mellom opprinnelig planlgsning og
dagens bruk av boligen.

Skillevegg mellom entré og kjgkken er flyttet naermere
kjpkkenet, noe som har gitt gkt garderobeplass i entréen.
Videre er opprinnelig WC utvidet ut i gangarealet og
ombygget til et stgrre bad.

Endringene er vurdert som mindre planlgsningstilpasninger.

Takstingenigrens vurdering bygger pa visuell befaring og
sammenstilling av tilgjengelig dokumentasjon.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

0 Kjekken > 2. Etasje > Kjgkken > Overflater og Gatil side
1 innredning
Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning
utover normal slitasjegrad.
10

Det er registrert mindre svelleskader pa enkelte
kjpkkenfronter, hovedsakelig i nedre del av fronter og
8 ved skjpter/kanter. Skadene vurderes a vaere
forarsaket av fuktpavirkning over tid, typisk fra sgl,
renhold eller damp fra oppvaskmaskin og vaskesone.

Forholdet pavirker i hovedsak overflate og estetikk,

4 men indikerer redusert motstand mot fukt i
materialene. Funksjonen anses i hovedsak intakt, men
videre utvikling av skadene kan ikke utelukkes.

2
= Tiltak kan vurderes i form av utskifting av bergrte
0 £ fronter eller lokale reparasjoner. Kostnader vil
. 160:1 i« avhenge av omfang og valgt Igsning.
: Ingen awvi
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak o il o
B oo ler alvor N © Kjskken > 2. Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
s >tore efler alvoriige avvi Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller
B TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. kokesonen.
Ideelt sett bgr det vaere mekanisk avtrekk fra kjgkken
(et krav for a fa TG1), men dette er ofte ikke mulig a
etablere i eldre bygg og det ma paregnes at avviket
ikke kan utbedres
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Boligbygg med flere boenheter
' e AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@ Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatil side
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige vannledninger.
Vannrgrene av kobber(pa kjgkkenet) i boligen er av
eldre dato og har passert halvparten av forventet
brukstid. Rgrene fungerer som forutsatt pa
befaringstidspunktet, men levetiden er redusert og
det er usikkerhet knyttet til skjulte deler av anlegget
som ikke kan inspiseres visuelt.
@©  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatilside

Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller
annen kompenserende Igsning fra varmtvannstank.
Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1929

Tilbygg / modernisering

Modernisering Selger opplyser om fglgende:
2026:
- Montert nye benkeplater
- Malt alle vegger, lister og himling med unntak av bad

2018:

- Pusset opp badet - Arbeidene er utfgrt av fagfolk
- Nytt sikringsskap

UTVENDIG

Vinduer

Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: 2024

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

Dgrer

Type: Brann- og lydklassifisert entrédgr.
Alder: Entrédgren er uten datomerking.

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

INNVENDIG

Overflater

Gulv: Orginalt tregulv
Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater.
Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.

Normal slitasje i forhold til alder og mindre vesentlige forhold er ikke inkludert i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering. Interessenter
oppfordres ogsa derfor til selv & undersgke overflatene under visning og gjgre egne vurderinger.

Overflatene har bruksslitasje, som innebaerer bruksmerker, noe som paregnes generelt i brukte boliger. Vurderingen av overflater er stort sett subjektiv og
interessenter oppfordres derfor til & gjgre egne vurderinger.

Det kan vaere forhold som ikke er nevnt i rapporten som likevell kan kreve utbedring etter egen vurdering.

Overflater i vatrom er beskrevet i eget felt.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Type etasjeskiller: Etasjeskiller i trebjelkelag.
Synlighet: Skjult bak overflater, og ikke mulig & visuelt inspisere.
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Observasjoner: Det oppleves noe knirk enkelte steder. Malinger ved stikkprgver viser lokale avvik opp mot 14 mm. Slike avvik er normale i eldre bygarder.
Det er utfgrt en enkel horisontalmaling pa to mater:

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

Malingene ble gijennomfgrt med linjelaser som stikkprgver pa tilgjengelige flater, uten a flytte mgbler. Den avdekker ikke ngdvendigvis alle skjevheter, og
nye malinger kan gi andre resultater som kan pavirke vurderingen. For hgyere ngyaktighet, eksempelvis ved legging av nye overflater, anbefales mer
presise malinger.

Etasjeskilleren kontrolleres ved visuell observasjon av synlige overflater, samt enkel horisontal maling for a registrere eventuelle hgydeforskjeller. Det
gjores en enkel belastningstest for a avdekke merkbar svikt eller vibrasjoner. Det foretas ingen apning av konstruksjonen, og skjulte deler som bjelkelag,
isolasjon eller undergulv blir ikke inspisert. Det kan vaere skjulte feil og mangler i konstruksjonen som ikke kan avdekkes under en slik befaring. Malinger
eller beregninger av styrke og stivhet utfgres ikke.

Innvendige dgrer

Type: Profilerte innvendige dgrer.

Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.

Andre innvendige forhold

Oppvarming og romhgyde:
Oppvarming:

Panelovner

Varmekabel pa badet

Peis

Romhgyde:
Det er malt 2,80 meter i stuen

VATROM

2. ETASJE > BAD

Generell

Badet er pusset opp i 2018
Det er fremlagt dokumentasjon pa arbeidene.

Membran er bekreftet montert korrekt av utfgrende pa epost, men det er kun fremlagt dokumentasjon pa produktene.

2. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Vegger: Delvis flisagte overflater.
Himling: Sparklet og malte plater.

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

2. ETASJE > BAD

Overflater Gulv

Gulv: Fliser pa betong.

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

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

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

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

hvor bom kan oppsta.

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

2. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Sluktype: Plastsluk.

Membran: Synlig membran klemt i klemringen.

Alder: Ifglge eier fra 2018

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

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

2. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Badet er utstyrt med:

Slett innredning med heldekkende servant og etgreps blandebatteri med avlgpsrgr i plast
Vegghengt toalett

Dusjhjgrne med en svingbar glassdgr og to greps blandebatteri
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2. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Avtrekk: Mekanisk
Tilluft: Via spalte under dgrbladet

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra vatrommet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

2. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

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

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

KIBKKEN

2. ETASIJE > KJOKKEN
Overflater og innredning

Innredning: Kjgkkeninnredning med glatte fronter og benkeplate i tre.
Oppvaskkum av stal med et greps blandebatteri

Alder pa innredning: Ukjent, men enkelte fronter er byttet i 2018
Produsent innredning: lkea

Hvitevarer: Platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjgleskap og fryseskap

Kjgkkenet har komfyrvakt over platetoppen.
Kjpkkenet er lekkasjesikret med waterguard under vask

Underspkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er utfgrt visuell vurdering uten a flytte inventar eller demontere bygningsdeler.
Fuktsgk med overflateindikator er gjort stikkprgvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er malt. Innredningen er kun vurdert skjgsnnsmessig og
overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersgkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt fgr kjgp.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal slitasjegrad.
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Det er registrert mindre svelleskader pa enkelte kjgkkenfronter, hovedsakelig i nedre del av fronter og ved skjgter/kanter. Skadene vurderes a vaere
forarsaket av fuktpavirkning over tid, typisk fra sgl, renhold eller damp fra oppvaskmaskin og vaskesone.

Forholdet pavirker i hovedsak overflate og estetikk, men indikerer redusert motstand mot fukt i materialene. Funksjonen anses i hovedsak intakt, men
videre utvikling av skadene kan ikke utelukkes.
Tiltak kan vurderes i form av utskifting av bergrte fronter eller lokale reparasjoner. Kostnader vil avhenge av omfang og valgt Igsning.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.

2. ETASJE > KI@KKEN

Avtrekk

Avtrekk: Kullfilter
Tilluft: Via ventil i vinduene

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjgkkenet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

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

Ideelt sett bgr det vaere mekanisk avtrekk fra kjgkken (et krav for & fa TG1), men dette er ofte ikke mulig a etablere i eldre bygg og det ma paregnes at
avviket ikke kan utbedres

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type ror: Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr). Pa kjgkkenet er vannledningene i kobber.
Alder: 2018

Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.

Hovedstoppekran: Hovedstoppekranen er lokalisert og enkelt funksjonstestet.

Lekkasjesikring: Lekkasjevann fgres til sluk pa badet

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

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

Vannrgrene av kobber(pa kjgkkenet) i boligen er av eldre dato og har passert halvparten av forventet brukstid. Rgrene fungerer som forutsatt pa
befaringstidspunktet, men levetiden er redusert og det er usikkerhet knyttet til skjulte deler av anlegget som ikke kan inspiseres visuelt.

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

Type rgr: Plast
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.

Der avigpsrgrene er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa avigpsteknikk, og det kan vaere
forhold som ikke oppdages. Der rgrene er skjult, er vurderingen basert pa alder. Avlgpskapasitet er enkelt vurdert ved tapping fra to tappesteder. Det er
gjort en generell vurdering av eventuell lukt fra avligpsanlegget i rommene, uten naerkontroll eller fysisk apning av sluk eller tekniske komponenter. For en
full teknisk vurdering ma fagkyndig med relevant kompetanse engasjeres.

Ventilasjon

Type ventilasjon: Naturlig
Avtrekk: Fra vatrom
Tilluft: Via spalter i vinduene

Vurdering av luftutveksling:
Ok.

Om vurderingen:
Boligens luftutveksling er visuelt vurdert med hensyn til om rom som krever dette har mulighet for tilstrekkelig luftveksling. Luftmalinger er imidlertid ikke
inkludert som en del av denne kontrollen. Tekniske anlegg er ikke vurdert.

(P Varmtvannstank

Type: Varmtvannsbereder, med en kapasitet pa ca. 110 liter.
Produksjonsdato: 2018

Stregmtilfgrsel: Stikkontakt

Lekkasjesikring: Avlgp fra sikkerhetsventilen, tilkoblet avigpsrgr.
Plassering: Skap i entreen

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

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende Igsning fra varmtvannstank.

e Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.

* Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

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.

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

Sikringsskap med automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videre undersgkt da dette krever spesialkompetanse.
Undertegnede takstmann har ikke fagkompetanse/spesialkompetanse til & utfgre kontroll av elektriske anlegg og elektriske installasjoner. Det stilles

strenge krav til kompetanse for kontroll av elektriske anlegg. Det anbefales pa generelt grunnlag at registrert/autorisert elektroinstallatgr/kontrollgr
foretar en kontroll av hele det elektriske anlegget.
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Vurderingen av det elektriske anlegget er basert pa visuell besiktigelse, opplysninger gitt av eier med eventuell tilhgrende fremvist dokumentasjon, samt
standard sjekkliste (begrensede undersgkelser sammenlignet med godkjent elkontroll).

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?
Ja

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

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

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

Generell kommentar

Det er ikke avdekket feil eller mangler ved visuell kontroll, men dette gir ingen garanti for at anlegget er uten feil eller mangler. For full kontroll av det
elektriske anlegget anbefales det en kontroll av en autorsiert elektrikker.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

BRA-e Balkong
/I C Bod

Kjeller

? , ( BOd Bod

Stue Soverom

Loft

sod ||/

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

;
T Stue
Garasje ﬂ _4 BRA
od

-i
Bad BRA-e Y riai2
Teknisk it
A=l
z t u kjokken -
Garasje "\
B
Soverom

Garasje
Soverom

Bod

Innglasset BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

plass

Garasje ‘

|

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Terrasse- og

balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mgblering og bruk av
rommene. [kke innredet areal som
kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

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

2. Etasje 49 14 63

Ssum 49 14

SUM BRA 63

Romfordeling

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

2. Etasje Entré, bad, stue, kjgkken, soverom Kjellerbod, loftsbod

Kommentar

Leiligheten disponerer en kjeller- og lofts bod malt til ca:
Kjeller: 12 kvm.
Loft: 1,9 kvm. Gulvareal: 3 kvm. Boden er merket nr 7.

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

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

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar:  Det er registrert avvik mellom opprinnelig planlgsning og dagens bruk av boligen.
Skillevegg mellom entré og kjgkken er flyttet naermere kjgkkenet, noe som har gitt gkt garderobeplass i entréen.
Videre er opprinnelig WC utvidet ut i gangarealet og ombygget til et stgrre bad.

Endringene er vurdert som mindre planlgsningstilpasninger.

Takstingenigrens vurdering bygger pa visuell befaring og sammenstilling av tilgjengelig dokumentasjon.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:
Oppdragsnr.: 22387-1217 Befaringsdato: 20.01.2026 Side: 15 av 19



Colletts gate 55, 0456 OSLO HAUGANE TAKST AS
Haugane

Gnr219-Bnr 17 Bglerlia 7 @
0301 OSLO 0691 OSLO

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
20.1.2026 Jonas Haugane Takstingenigr

Tone Gro Rieber-Mohn Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 219 17 7 om? IKKE OPPGITT (Ambita) Eiet
Adresse

Colletts gate 55

Hjemmelshaver
Rieber-Mohn Tone Gro

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

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

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

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ordrebekreftelse Fremvist Nei
. Ikke .
Egenerklaering . . Nei
gjennomgatt
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 23.01.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

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

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

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

*\/urdering mot byggeregler

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

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
heyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfart nar det ikke
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foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

*befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

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

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

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

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

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

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

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

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

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

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 22387-1217

Befaringsdato: 20.01.2026
T

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

Horisontal- og vertikalmalinger av gulv, vegger, himlinger og
andre konstruksjoner inngar ikke i dette oppdraget. Skjevheter er
derfor ikke dokumentert. Dersom planlagt bruk eller ombygging
forutsetter rette gulv, etasjeskillere, vegger eller himlinger, bar det
gjeres ngdvendige vurderinger med malinger av fagkyndig under
visning far kjgp.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse
pa disse omradene. For grundigere vurderinger begr en kvalifisert
spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert pa
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten &
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold
som er apenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis
ikke.

Tilstandsanalysen falger Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her.

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller
skader kan fortsatt finnes

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller
skader kan fortsatt finnes uten & veere nevnt. Den viser vurderte
bygningsdeler og observasjoner. For forhold utenfor rapportens
omfang, anbefales fagfolks vurderinger.

Tilstandsgradene (TG) viser undersgkelser etter forskrift til
avhendingsloven, men metodens og oppdragets begrensninger
avdekker ikke alle avvik. TG 2 indikerer avvik som kan gi
kostnader, uten estimat. Ved TG 3 dekker estimater kun
rimeligste utbedring av angitte avvik, ikke standardheving. For
ngyaktige kostnader, innhent tilbud etter grundigere
undersgkelser. Rapporten angir normalt ikke tiltak; dette krever
videre vurderinger.

Bilder i rapporten er eksempler og viser ikke alle avvik eller
forhold. Rapporten beskriver eiendommens tilstand pa
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige forhold
eller skader som ikke oppdages med undersgkelsesmetoden.
Endringer eller skader etter befaringen er selgers ansvar a melde
fra om, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten gjelder kun
for ett salg og kan ikke brukes senere innen gyldighetsperioden.
Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersgkt eller vurdert i
denne rapporten. Undersgkelse av pipe og ildsted anbefales
utfert av kvalifisert fagperson, i samrad med brann- og feiervesen
eller annen offentlig godkjenningsmyndighet. Informasjon om
tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger,
oppvarmingskilder, arstall og generelle opplysninger er basert pa
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet
er oppgitt.
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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- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rgd farge betyr hay andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.


https://www.enova.no/energimerking/

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 - feerre 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 & folge enkle tips kan du redusere ditt energibehoyv, 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 lsgnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene ber 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)

= Bruk varmtvann fornuftig - Redusér innetemperaturen

- Tiltak utenders - Spar strem pa kjokkenet

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 a vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1929
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 48

Ant. etg. med oppv. BRA: 2

Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ved

Ventilasjon Periodisk avtrekk
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du

sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

tIf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https.//www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPitkteratitienjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Neaermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 2: Tiltak utenders

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

Tiltak 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 mabler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 4: Spar strem pa kjekkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke
lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjgleskapet.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 kjgleribber og kompressor pa baksiden.
Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 5: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 6: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 7: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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.

Tiltak 8: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 9: Fyr riktig med ved

Bruk terr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i apen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet
lukket nar ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 10: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 11: Vask med fulle maskiner

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



Tiltak utendors

Tiltak 12: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snafaler i bakken,
med temperatur - og fuktfaler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og
kulde samtidig.

Tiltak 13: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Tiltak 14: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 15: Skifte til spareparer pa utebelysning

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 16: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 17: Termografering og tetthetspreving

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

Tiltak 18: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfgringer som ber 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 utferes i sammeheng med
etterisoleringstiltak.

Tiltak 19: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 20: Montering tetningslister

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 21: 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 ber det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 22: Tidsstyring av panelovner

Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen.
Dersom ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det
ettermonteres spareplugg eller automatikk for tidsstyring pa eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bgr det
vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 23: Montere blafrespjeld pa kjekkenventilator

Dersom kjakkenventilator ikke har blafrespjeld, ber dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.



Tiltak 24: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes @ montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 25: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin

| gamle vedovner / peiser med der utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende
vedovner /peisinnsatser (som kom pa markedet i 1988) er virkningsgraden péa 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle
vedovnen / peisen skiftes ut med en pelletskamin.Nye vedovner,peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer
effektivt samt at reykgassforurensning og utslippene reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn.De
fleste pelletskaminer styres av en romtermostat,slik at man kan stille inn gnsket temperatur.Kaminen kan starte og
slokke av seg selv,o0g mange kaminer kan ogsa programmere inn ukeprogram,med f.eks.nattsenkning.
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Nye llalgkken Sameie Var ref.. 7/193 Fedselsdato eier: 18.05.1958
Colletts Gate 55 Type: Eierseksjonssameie
0456 OSLO Eiere: Tone Rieber-Mohn
Organisasjonsnr: 983 104 975 Seksjonsnr: 7
1: Felleskostnader
Tot. innev. maned: 4 092
Felleskostnader:  Renter og avdrag 534
Bredbandsavgift 238
Renter og avdrag 548
Felleskostnader 2772
2: Registrerte endringer felleskostnader
Neste endring: 01.01.2026 Tot. utg. i kr.: 4091
Felleskostnader:  Renter og avdrag 512
Bredbandsavgift 238
Renter og avdrag 528
Felleskostnader 2813
3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (lan) 138618 Gijeld siste arsoppg.: 152 105
Klient ajourf. lan: 16 560 694,07 Klient gj. s. arsoppg.: 18 171 970
Spesifikasjon av lan:
Lanenummer: 94927047866, Svenska Handelsbanken AB NUF
Annuitetslan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 10.12.2025: 6.65% pa.
Antall terminer til innfrielse: 265
Saldo per 10.12.2025: 8 571 828
Andel av saldo: 71 749
Farste termin/farste avdrag: 30.01.2023 ( siste termin 30.12.2047 )
Lanenummer: 16368025465, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 10.12.2025: 6.65% pa.
Antall terminer til innfrielse: 217
Saldo per 10.12.2025: 7 988 866
Andel av saldo: 66 870
Farste termin/farste avdrag: 30.11.2025 ( siste termin 31.12.2043 )
4: Szerskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Tore Wiik
Adresse: Svaneveien 12
Postnr/-sted: 1187 OSLO
E-post: styret@ilalokken.no
Webside: www.ilalokken.no
5: Restanse felleskostnader pr. 10.12.2025
Utestaende saldo: 0
Felleskostnader: 0 Restanse: 0
Gebyr: 0 Forskudd:
Rente: 0 Overdekning:
6: Ligning - 2024
Gjeld: 152 105 Andre inntekter: 8 858
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Nye llalgkken Sameie Var ref.. 7/193 Fedselsdato eier: 18.05.1958
Colletts Gate 55 Type: Eierseksjonssameie
0456 OSLO Eiere: Tone Rieber-Mohn
Organisasjonsnr: 983 104 975
6: Ligning - 2024
Annen formue: 34 243 Utgifter: 9 801
7: Palydende
Palydende: Opprinnelig innskudd:
Seksjonsnr: 7 Partialobligasjonsnr:
8: Bygning/eiendom
Byggear: 1926
Gards/bruksnr: 219/25, 219/27, 219/29, 219/30, 219/32, 219/33, 219/34, 219/35, 219/36, 219/37, 219/38, 219/39, 219/17, 219/19
Bygningstype: Uspesifisert
Feste/eiet tomt: Eiet/Festet Tomteareal:
Arlig festeavgift:125 476,00
Avg. reguleres: <ukjent>
9: Forsikring
Forsikret i: If Skadeforsikring NUF Polisenr: SP1016698
110: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Ferdigstillt: 01.01.1926 Farste innflytting: 01.01.1980 SSBnr: H0201
Etasje: 2/IV Oppvarmingstype: Uspesifisert
Heis: Nei
Parkeringstype: Ingen ()
Systemlas: Nei Antall rom: 2
Husdyrhold: Se vedtekter Oppr. antall rom: 2
Livslagp standard: Nei Kategori: Leilighet P-rom 50
Fasiliteter:
GENERELT

Bygningen er vernet som kulturminne (tidligere Gul Liste fra Byantikvaren i Oslo).
Styret skal ha skriftlig melding om ny(e) eier(e).

Forsikringsskade meldes via styret

NOKLER OG SKILT

Ngkler til inngangsder, kjeller/loft, postkasse, vaskeri bestilles pa mail til styret pa: styret@ilalokken.no. Det samme gjelder skilt til
ringeklokke. Skilt til postkasse kan bestilles pa posten.no

VAKTMESTER OG RENHOLD

Sameiet har siden hgsten 21 avtale om vaktmestertjenester med Oslo & Viken Eiendomsdrift AS, Eikenga 13, 0579 Oslo, org.nr. 925
947 369. De kan naes pa tIf. 925 77 400 og e-post post@oved.no. De ivaretar oppgavene knyttet til ukentlig kontroll og rydding,
plenklipping, snemaking og lapende vedlikehold etter neermere avtale.

Sameiet har avtale om rengjgringstjeneste der rengjering skjer annenhver sgndag i alle trappeoppganger, samt leie og utskiftning av
matter i oppganger.

FESTEKONTRAKT - FORKJ@ZPSRETT OG GODKJENNING

Hver enkelt seksjonseier har festerett. | festekontrakten er det avtalt at kommunen har forkjgpsrett ved overdragelse av festeretten til
andre enn ektefelle, foreldre, etterkommere i rett nedstigende linje eller sesken. Oslo kommune méa ogsa samtykke til overdragelsen.

Hva gjer kommunen ved overdragelse av festerett?

Den som selger leiligheten/festeretten, tar kontakt og sper om Oslo kommune gnsker & benytte forkjgpsretten og om Oslo kommune
kan samtykke til overdragelsen. Det er som oftest en eiendomsmegler som sende henvendelsen, men det hender ogsa at
privatpersoner tar kontakt. Kommunen avklarer forkjgpsretten og samtykker til overdragelsen i et brev pafert signatur i original. Brevet
méa sendes sammen med skjgtet til Kartverket nar overdragelsen skal tinglyses.

PARKERING

Det er ikke tillatt & parkere i indre gard med bakgrunn i brannsikkerhet og fremkommelighet for utryknings- og renovasjonskjeretay.
Ngdvendig av- og palessing kan gjennomfgres innen et tidsrom pa 30 minutter. Ved brudd pa regel har sameiet en avtale med Oslo
Kranbilservice som utfgrer bgtleggelse og eventuelt borttauing pa eiers eget ansvar og risiko.
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Organisasjonsnr: 983 104 975

110: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

SAMEIET

Det ble i 2021 vedtatt sammenslaing av tidligere 14 selvstendige sameier. Konstituerende arsmgte er avholdt 01.07.2024. Nye
vedtekter bel vedtatt samme dato.

Sameiet er sammenslatt til ett sameie ved tinglysning 23.08.2022 (2022/927795-1/200). Sameiet bestar av 106 seksjoner.
BREDBAND

Sameiet har en avtale med Telia for leveranse av bredband.

UTBYGGINGRETT

Det ble vedttat pa arsmeatet 10.03.2025 at styret har mandat til &8 behandle og vedta utbyggingsrett til loftareal iht. retningslinjer og
avtaleverk vedtatt pa arsmetet av samme dato.

LAN

Ingen seerfordelte 1an: Fellesgjelden er flytende fordelt pa hele arealet i boligselskapet. Ved arealutvidelser vil forholdet mellom
felleskostnader, renter og avdrag forskyves for samtlige andeler/sek

UTLEIE

Styret skal underrettes om utleieforhold. Seksjonseier skal opplyse styret og forretningsfarer om leietakers navn og om egen adresse i
utleieperioden.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 degn arlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 degn

sammenhengende. Seksjonseieren som leier ut sin seksjon skal til enhver tid informere styret og forretningsferer om leieforholdet,
leietaker og leieforholdets lengde

Annen informasjon:



VEDTEKTER

FOR NYE ILALOKKEN SAMEIE

Vedtekter Nye llalgkken Sameie

Vedtatt i konstituerende arsmgte den 1. juli 2021

i medhold av lov om eierseksjoner 16. juni 2017 nr. 65

Sist endret i Grsmgte den 27. september 2022.

1 INNLEDENDE BESTEMMELSER

11

Navn, opprettelse og organisering

Sameiets navn er Nye llalpkken Sameie og ble opprettet ved vedtak om

sammenslaing i juni 2021 av fglgende eiendommer i Oslo kommune:

Colletts gate 53, Gnr 219, Bnr.
Colletts gate 55, Gnr 219, Bnr.
Colletts gate 57, Gnr 219, Bnr.
Colletts gate 59, Gnr 219, Bnr.
Colletts gate 61, Gnr 219, Bnr.
Colletts gate 63, Gnr 219, Bnr.
Colletts gate 65, Gnr 219, Bnr.
Colletts gate 67, Gnr 219, Bnr.
Colletts gate 69, Gnr 219, Bnr.
Colletts gate 71, Gnr 219, Bnr.
Colletts gate 73, Gnr 219, Bnr.
Colletts gate 75, Gnr 219, Bnr.
Colletts gate 77, Gnr 219, Bnr.
Colletts gate 79, Gnr 219, Bnr.

17, seksjonert 11.02.1983
19, seksjonert 11.02.1983
25, seksjonert 11.02.1983
27, seksjonert 11.02.1983
29, seksjonert 11.02.1983
30, seksjonert 24.01.1983
32, seksjonert 11.02.1983
33, seksjonert 11.02.1983
34, seksjonert 11.02.1983
35, seksjonert 11.02.1983
36, seksjonert 11.02.1983
37, seksjonert 11.02.1983
38, seksjonert 11.02.1983
39, seksjonert 11.02.1983

Etter sammenslaingen bestar sameiet av 106 boligseksjoner pa Gnr. 219, Bnr. 17 i Oslo kommune.*)

2. DISPOSISJONSRETTEN OVER SEKSJONENE

2.1

Bebyggelsen og tomten

Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne har enerett til 3
bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke skilles ut fra sameiet. For hver
seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som uttrykker seksjonseierens forholdsmessige eierandel i

sameiet.

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

2.2

Begrensninger i muligheten til a kjgpe boligseksjoner

Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner.

Eierseksjonsloven § 23 annet ledd lister opp unntak fra denne bestemmelsen.
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Vedtekter Nye llalgkken Sameie

2.3. Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett

Seksjonseieren disponerer fritt over sin egen seksjon med de begrensningene som fglger av
sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt selge, pantsette og
leie ut sin egen seksjon.

24 Registrering av seksjonseiere

Sameiets styre ved forretningsfgrer, skal underrettes om alle eierskifter.

2.5 Utleie

Styret skal underrettes om utleieforhold. Seksjonseier skal opplyse styret og
forretningsfgrer om leietakers navn og om egen adresse i utleieperioden.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 d@gn arlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes
utleie i inntil 30 dpgn sammenhengende. Seksjonseieren som leier ut sin seksjon skal til enhver tid
informere styret og forretningsfgrer om leieforholdet, leietaker og leieforholdets lengde.

2.6 Seksjonseierens rett til & bruke bruksenheten og fellesareal

Seksjonseieren har enerett til 8 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. De enkelte seksjonseiere har enerett til 3 bruke boder som de er tildelt i
bodplan jfr. vedlegg 1. Slik bruksrett gjelder i 30 ar regnet fra 27. september 2022. Dersom arsmgtet
ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan fellesarealene skal brukes.

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

Arsmgtet kan beslutte at sameiet skal ha ordensregler. Ordensregler vedtas av arsmgtet med
alminnelig flertall av de avgitte stemmene.

Det foreligger ikke offentligrettslig tiltak om parkeringsplasser for seksjonseiere med nedsatt
funksjonsevne, jf. esl. § 26.

3 FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader.
Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken.

Dersom szerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte
bruksenhet eller etter forbruk.

Den enkelte seksjonseier skal betale et akontobelgp som fastsettes av seksjonseierne pa arsmotet,
eller av styret, for a dekke sin andel av felleskostnadene. Styret kan med en maneds varsel regulere
nivaet pa akontobelgpet og ved behov kreve inn ekstraordinaere felleskostnader.

Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, pakostninger og andre
fellestiltak pa eiendommen, dersom arsmgtet har vedtatt slik avsetning.

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameiebrgk.
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Vedtekter Nye llalgkken Sameie

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet svarer til to
ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tvangsdekning besluttes giennomfgrt.

Seksjonseierne hefter kun etter sin sameiebrgk overfor tredjemann for felleskostnadene. Styret skal
pase at alle felleskostnadene blir dekket av sameiet etter at de forfaller, slik at man unngar at
kreditor gj@r krav gjeldende mot de enkelte seksjonseiere for seksjonseiernes felles forpliktelser.

4 VEDLIKEHOLD
4.1 Seksjonseierens og sameiets vedlikeholdsplikt

Innvendig vedlikehold av egen seksjon (bruksenhet) og andre arealer seksjonseier har enerett til a
bruke pahviler fullt ut for egen regning den enkelte seksjonseier. Seksjonseieren skal vedlikeholde
bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre bruksenheter forebygges og slik at de gvrige
seksjonseierne slipper ulemper.

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a. inventar

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

c. apparater, for eksempel brannslukningsapparat

d. skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e. listverk, skillevegger, tapet

f. gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g. vegg-, gulv- og himlingsplater

h. rgr, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring
i. vinduer og ytterdgrer

j. innvendige flater pa balkong eller lignende.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas. Seksjonseieren skal rense sluk og
holde avlgpsrgr apne frem til fellesledningen. Dette gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som
ligger til bruksenheten.

Innvendige vann- og avigpsledninger omfattes av seksjonseiers vedlikeholdsplikt til og med
forgreningspunktet inn til seksjonen.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt over, men
ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdgrer.

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

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

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

Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for a vedlikeholde, installere og kontrollere
felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomfgres slik
at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.
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Vedtekter Nye llalgkken Sameie

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles installasjoner,
forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa fellesarealene og de enkelte
bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Sameiets vedlikeholdsplikt
omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt.

Det vises til eierseksjonsloven §§ 32 og 33 som definerer seksjonseiers og sameiets vedlikeholdsplikt
naermere.

Dersom seksjonseieren eller sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, kan

henholdsvis seksjonseieren og sameiet bli erstatningsansvarlig for mangelfullt vedlikehold, se
eierseksjonsloven §§ 34 og 35.

4.2 Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring av
utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet plan vedtatt av arsmgtet. | den enkelte
trappeoppgang ma et enhetlig preg bevares. Skal slikt arbeid utfgres av seksjonseierne selv, ma det
kun skje etter forutgaende godkjenning av styret.

Ombygging i seksjon som medfgrer inngrep i baerende konstruksjoner (f.eks. fijerning av baere-
/stottevegg) eller som fgrer til brudd pa — eller hulltaking i — dekke (f.eks. sluk) eller vegg mot
naboseksjon, krever kommunal godkjennelse. Seksjonseier skal fremlegge slik godkjennelse for
sameiets styre fgr det er tillatt 3 igangsette slik ombygging. Samtidig skal fremlegges dokumentasjon
pa kvalifikasjonene til utfgrende entreprengr.

Ved bytte/flytting/nyetablering av sluk skal seksjonseier — fgr arbeidet igangsettes - varsle eieren av
underliggende seksjon, og fremlegge for styret skriftlig dokumentasjon fra statiker pa at etasjeskillers
baereevne og brannmotstand opprettholdes. Omlegging av rgr ma foretas innenfor seksjonen, og det
er ikke tillatt & etablere nye forgreningspunkter inn til seksjonen. Det er heller ikke tillatt & etablere
varmtvannsbereder utenfor seksjonen, dvs. i fellesarealer, som f.eks. alt areal i kjeller.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 6.9 og
eierseksjonsloven krever arsmgtets samtykke, ma ikke igangsettes fgr samtykke er gitt. Dette gjelder
selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Sgknad eller melding til
bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret fgr byggemelding kan sendes.

4.3 Loftsutbygging

Sameiet har i arsmgte 10.03.2025 fattet prinsippvedtak om at fellesareal pa loft skal kunne utbygges
og innredes til boligareal og tillegges vertikalt tilstgtende seksjon i etasjen under, forutsatt at
seksjonseieren sgker om det, og forutsatt at vilkarene for loftsutbygging for gvrig er til stede.
Sameiet har i samme arsmgte vedtatt «Standard avtale om salg av utbyggingsrett til areal pa loft» og
«Retningslinjer for loftsutbygging» inkl. «Helhetsplan for loftsutbygging".

Med basis i disse vedtak har styret fullmakt til, og forutsettes a godkjenne, standard lofts-utbygginger
som er i samsvar med retningslinjene og standard avtale. For a ivareta krav til fellesareal for
loftsboder, vil i praksis ikke alle seksjoner i 3. etasje kunne utvides. Tilfelle der for mange seksjoner
gnsker a utvide, avgjgres ved loddtrekning.

Utbyggingsspknader som er avvist eller ikke innvilget av styret, kan ankes inn for arsmgtet. Andre ut-
og ombyggingssaker som avviker fra standard, behandles av arsmgtet.
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Vedtekter Nye llalgkken Sameie

Utbygger av areal pa loft baerer under utfgrelsen og frem til ferdigattest foreligger, det fulle og hele
ansvar for, og dekker kostnader med, utbedring ved tilsmussing, skader, gdeleggelser, feil og mangler
som matte oppsta pa utbyggingsarealet, pa fellesareal, i andre bruksenheter, pa beboernes
gjenstander og andre personers gjenstander eller eiendom, samt personskade, som skyldes utbygger.
Enhver utbedring skal utfgres pa fagmessig mate og uten ugrunnet opphold. Etter at ferdigattest
foreligger baerer utbygger ansvaret for feil og mangler ved utbyggingen, herunder fglgeskader, i 5 ar.

4.4 Forsikring

Styret plikter @ holde sameiets bygningsmasse og eiendom forsikret pa en tilfredsstillende mate. Det
anbefales at seksjonseiere tegner egen innboforsikring.

5 MISLIGHOLD
5.1 Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
palegge vedkommende a selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal opplyse om at
vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt. Et palegg om salg skal gis skriftlig og
opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen en
fastsatt frist. Fristen skal ikke settes kortere enn seks maneder fra palegget er mottatt.
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5.2 Fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens oppfgrsel medfgrer fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller seksjonseierens oppfgrsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens
gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel
13, jf. eierseksjonsloven § 39.

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

6 ARSM@TET
6.1  Arsmgtets myndighet. Mindretallsvern

Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet. Et flertall p& drsmgtet kan ikke ta beslutninger som
er egnet til 3 gi noen seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres
bekostning.

6.2 Ordinaert arsmgte

Ordinaert darsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand varsle
seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for a innlevere saker som gnskes behandlet.
Styret beslutter hvordan ordineaert og ekstraordinaert arsmegte skal gjennomfgres.

Ordineert, sa vel som ekstraordinaert arsmgte skal giennomfgres som fysisk mgte dersom minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det. Styret skal sette en frist
for nar et krav om fysisk mgte kan settes frem. Fristen kan tidligst I@pe fra seksjonseierne har blitt
informert om hvilke saker arsmgtet skal behandle, og ma vaere sa lang at seksjonseierne far rimelig
tid til & vurdere om de skal fremme krav om fysisk mgte.

Dersom arsmegtet ikke giennomfgres som fysisk mgte, ma styret sgrge for en forsvarlig
giennomfgring og at det foreligger systemer som sikrer at lovens krav til

arsmgte er oppfylt. Systemene ma sikre at deltakelsen og stemmegivningen kan kontrolleres pa en
betryggende mate, og det ma benyttes en betryggende metode for a bekrefte deltakernes identitet.

6.3 Ekstraordinaert arsmgte

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.

6.4 Innkalling til arsmgte

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

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

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

Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinaere arsmgtet, skal nevnes i innkallingen nar
styret har mottatt krav om det fgr fristen etter 6.2.
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6.5 Saker arsmgtet skal behandle
Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.
Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere arsmgtet

behandle styrets eventuelle arsmelding

behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregdende kalenderar
behandle budsjett

fastsette styrehonorar for foregadende periode

velge styremedlemmer

™ o o T o

Arsmelding, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr ordinaert

arsmgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten veere
tilgjengelige under arsmgtet.

6.6 Hvem som kan delta pa arsmgtet

Alle seksjonseiere har rett til 8 delta pa arsmgtet med forslags-, tale-, og stemmerett. Ektefelle,
samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til a veere til
stede og til 3 uttale seg. En seksjonseier kan mgte ved fullmektig.

Styremedlemmer, forretningsfgrer, revisor og leier av boligseksjon har rett til a vaere til stede pa
arsmgtet og til 3 uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til  vaere til stede med mindre
det er apenbart ungdvendig, eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles. Fullmakten kan
ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til 8 ta med en radgiver til arsmgtet.
Radgiveren har bare rett til 3 uttale seg dersom et flertall pa arsmgtet tillater det.

6.7 Ledelse av arsmgtet

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

6.8 Inhabilitet

Ingen kan delta i en avstemning om

a. et sgksmal mot en selv eller ens naerstaende

b. ens eget eller ens naerstaendes ansvar overfor sameiet
et spksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i saken er
vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

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

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

6.9 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet. Saerlige begrensninger i arsmgtets
myndighet.

Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke andre flertallskrav
er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette strengere flertallskrav enn det som
er fastsatt i loven.
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Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for a ta beslutning
om:

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

b. omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter
salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer eller
skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap
andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning
samtykke til at formalet for &.1 eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet
formal eller omvendt

f. samtykke til reseksjonering som medfgrer gkning av det samlede stemmetall jf.
eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet punktum

g. tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- og bruksinteresser og som gar utover
vanlig forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i
felleskap pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene

h. samtykke til sammenslaing av eierseksjonssameier som nevnt i eierseksjonsloven § 22 a

i. ombygging eller annen tilrettelegging som fgrer til at bruksenheten kan brukes som bolig for
flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende stgrrelse og
romlgsning (hyblifisering). Gjelder fra 01.07.2021.

Tiltak etter g) som fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere
pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunkt tiltaket besluttes, kan tiltaket
bare gjennomfgres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

6.10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si
seg enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om:

salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

oppl@sning av sameiet

tiltak som medfgrer en vesentlig endring av sameiets karakter

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

endring av utgiftsfordelingen

f. innskrenkninger i seksjonseiers raderett.

Qa0 oo

6.11 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgtet

Pa arsmgtet har hver seksjon en stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer Ved opptelling av
stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt, avgjgres saken ved
loddtrekning.

6.12 Protokoll fra arsmetet

Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og alle beslutninger
som tas pa arsmgtet. Mgtelederen og minsten seksjonseier som utpekes av arsmgtet blant dem som
er til stede, skal signere protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for
seksjonseierne.
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Protokollen skal inneholde navn pa alle som er til stede, eventuelt hvor mange seksjonseiere som er
representert ved fullmektig. Den kan ogsa inneholde referat av innleggene pa arsmgtet. Ved
avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder bgr det redegjgres for hvem som har gitt
samtykke.

7 STYRET
7.1 Plikt til 3 ha et styre. Styrets sammensetning

Sameiet skal ha et styret bestaende av mellom tre og fem medlemmer og inntil to varamedlemmer.
Styrets leder velges sarskilt med vanlig flertall. Styret velges av arsmgtet for en periode pa to ar. Ved
valg av styremedlemmer anses den eller de kandidater som oppnar flest stemmer som valgt, selv om
den enkelte ikke oppnar vanlig flertall av de avgitte stemmene. Kun fysiske og myndige personer kan
vaere styremedlemmer. Arsmgtet fastsetter eventuelt vederlag til styremedlemmene.

7.2 Styremgter

Styrelederen skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Styrelederen avgjgr om sakene
skal behandles i fysisk mgte eller pa annen mate. Alle styremedlemmene kan kreve fysisk mgte. Et
styremedlem eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen
nestleder, skal styret velge en mgteleder. Styret er beslutningsdyktig ndr mer enn halvparten av alle
styremedlemmene er til stede.

Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjgr
mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en

beslutning, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal signere
protokollen. Den enkelte seksjonseier har ikke krav pa a gjennomga protokollen.

7.3 Styrets oppgaver, mindretallsvern og inhabilitet

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av sameiets
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmgtet.

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

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

Et styremedlem eller forretningsfgrer kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal
som medlemmet selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i.
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8 FORRETNINGSF@RER
Arsmgtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsfgrer.

Det er styrets oppgave a ansette eller engasjere forretningsfgrer og andre funksjonaerer, gi instruks
for dem, fastsette deres Ignn eller godtgjgrelse, fgre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt a
avslutte engasjementet.

Forretningsfgrer sgrger for innkreving av felleskostnader fra seksjonseierne og fgrer regnskap. Videre
fremmer forretningsfgrer overfor styret forslag til arsoppgjgr, budsjett og felleskostnader, samt
utfgrer de tjenester som er nevnt i forretningsfgrerkontrakten, herunder begjzere tvangssalg jf.
vedtektenes punkt 5.

En ansettelse av en forretningsfgrer kan bare skje med en oppsigelsesfrist som ikke ma overstige seks
maneder. Med to tredjedels flertall av stemmene pa arsmgtet kan arsmgtet beslutte at en avtale om
forretningsfgrsel gjgres uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem
ar.

9 REGNSKAP OG REVISJON

9.1 Plikt til 3 fore regnskap

Styret skal sprge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfg@rsel. Styret skal legge frem
regnskapet for det forrige kalenderaret pa det ordinsere arsmgtet.

9.2 Plikt til 3 ha revisor

Sameiet skal ha &l eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer.

Arsmgtet velger revisor. Revisoren tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt.

10 ENDRINGER | VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de avgitte
stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav.

11 FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017
nr. 65.

*) 11.04.2024: Teknisk tilfgyelse i pkt. 1.1 etter palegg fra Foretaksregisteret: Gnr. 219, Bnr. 17 for
den sammenfgyde eiendommen med alle sameiets 106 seksjoner.
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HUSORDENSREGLER FOR NYE ILALOKKEN SAMEIE
fremlagt for arsmgtet 21. mars 2023

BRUK AV BRUKSENHETEN OG SAMEIETS FELLESAREAL

Beboerne har plikt til 3 verne om sameiets interesser, & bidra til ro og orden og unnga stgy pa
sameiets omrade, og ellers vise hensyn og omtanke. Bruk av musikkinstrumenter skal ikke vaere til
sjenanse for naboer. Det skal veere ro kl. 22:00 (lgr 23:00) - kl. 07:00 (sgn 08:00).

Alle plikter a melde fra til styret om uregelmessigheter i sameiet.

ANSVARSFORHOLD

Den enkelte seksjonseier er gkonomisk ansvarlig for skader hen selv direkte eller indirekte pafgrer
egen eller annenmanns eiendom pa sameiets omrade. Styret forholder seg kun til seksjonseiere, ikke
til leietagere. Seksjonseier er dermed ansvarlig for at personer hen gir adgang til omradet, far
ngdvendig lgpende informasjon om sameiet og sameiets regler.

LUKKING OG LASING AV D@RER
Alle ma pase at ytterdgr og d¢r til kjeller og loft holdes lukket og last til enhver tid.
Lys pa loft skal alltid slukkes etter bruk. Om vinteren skal loftsvinduer holdes lukket.

BRANNFARE

Bruk av bart lys og apen ild i kjeller og pa loft er strengt forbudt og medfgrer straffeansvar hvis det
oppstar brann. Av brannhensyn kan sykler, barnevogner o.l. ikke plasseres i trappe-oppgangene,
men ma settes i kjelleren. Av samme grunn ma all annen lagring skje i egne boder og ikke i fellesrom i
kjeller eller pa loft.

BILKJI@RING OG PARKERING

Pa sameiets eiendom er bilkjgring forbudt, unntatt i sammenheng med renovasjon, sykdom og
flytting samt st@rre leveranser og byggearbeider. Parkering utover 30 min. uten saerskilt tillatelse
medfgrer borttauing.

HUSDYRHOLD
Husdyr er tillatt dersom det ikke er til ulempe for andre beboere. Hund skal holdes i band utendgrs
og i trappeoppgangene.

OPPUSSING

Ved oppussing ma seksjonseier sgrge for regelmessig rengjgring av trapper og inngangsparti bade
underveis og nar arbeidet er fullfgrt, og sgrge for at det ikke blir liggende (rivnings-) materiale
utenfor. Bakgarden skal alltid vaere ryddig, ogsa nar handverkere bruker den.

VASKEROM

Vaskerom i oppgang C 71 er innredet til felles bruk. Bruker plikter a fglge reglene, som er slatt opp i
rommet. Maskiner og utstyr ma behandles hensynsfullt slik at skader og ungdig slitasje unngas.

| vaskerommene i de gvrige oppganger kan privat vaskemaskin benyttes, etter godkjennelse av
styret, og forutsatt at strgm til maskinen belastes respektive seksjon.

TORKING OG BANKING AV T@Y
Torking og lufting av tgy skal skje pa loft eller utendgrs i tgrkestativ/bas.
Risting og banking av tepper o.l. ma foretas i god avstand fra tgy til tgrk, og ikke ut av vinduer.



HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET ILAL@KKEN

1. GENERELLE PLIKTER

Beboerne har plikt til 8 verne om sameiets interesser, samt bidra til ro og orden pa sameiets omrade.
Vis alltid hensyn og omtanke. Unnga ungdvendig stgy. Etter kl. 22:00 skald et vaere ro. Alle sameiere
og leietagere plikter 3 holde sameiets fellesomrader (grentomrader, portrom, trappeoppganger,

osv.) i orden.

2. UREGELMESSIGHETER
Enhver beboer, inkl. leietagere, plikter a gjgre styret eller portner oppmerksom pa uregelmessigheter
innen omradet. Har en beboer noe & paklage har beboeren bade rett og plikt til & gjgre

styret/portner oppmerksom pa dette.

3. ANSVARSFORHOLD

Den enkelte beboer er selv gkonomisk ansvarlig for skader beboeren selv direkte eller indirekte
pafgrer egen eller annenmanns eiendom innen sameiets omrader. Beboer er ogsa ansvarlig for at de
personer beboer gir adgang til omradet forholder seg i samsvar med sameiets regler og

bestemmelser.

4. LUKKING OG LASING AV D@RER
Enhver ma pase at ytterdgrer til enhver tid holdes lukket og |ast. Kjeller- og loftsdgr skal alltid vaere
|ast og lyset slukket. Om vinteren ma dgrer og vinduer vaere lukket pa loft og i kjeller for @ unnga

frostskader.

5. TEMPERATUR | LEILIGHETENE
Eiere av leilighetene palegges a sgrge for a det er tilstrekkelig varme i alle leilighetens rom gjennom
vinterhalvaret slik at det ikke oppstar vannlekkasjer eller andre skader som fglge av frost. Videre er

eiere palagt a sgrge for at vinduer til egen kjellerbod alltid er lukket gjennom hele aret.



Dersom dette palegget ikke fglges, og det oppstar vannlekkasjer eller andre skader som involverer
sameiets forsikringsselskap vil sameiets egenandel fra forsikringsselskapet bli belastet leilighetens

eier.

5. BRANNFARE
Bruk av bart lys og apen ild i kjeller og pa loft er strengt forbudt og medfgrer straffeansvar hvis det

oppstar brann.

6. SYKLER, BARNEVOGNER OSV.
Sykler, barnevogner osv. ma ikke plasseres i trappeoppgangene men settes i kjelleren. Mgbler og

lignende skal ikke settes i fellesrom men oppbevares i egen bod.

7. BILKJ®RING OG PARKERING
Bruk av bil og motorsykkel pa sameiets eiendom er forbudt. Unntak gjelder for transport av eldre og
ufgre, vareleveranser og lignende. Parkering pa sameiets eiendom uten saerskilt tillatelse medfgrer

borttauing uten varsel.

8. HUSDYRHOLD

En bruker av seksjon kan holde dyr dersom dyreholdet ikke er til ulempe for de gvrige brukerne av
eiendommen. Det skal sgkes styret om dyrehold. Dyr som utilbgrlig er til ulempe eller forulemper
andre beboere (pa grunn av vesentlig stgy, aggressiv adferd, e.l) ma ikke holdes i leilighetene.
Hunder skal holdes i band pa sameiets fellesareal. Det er beboeres ansvar a pase at hunder ikke gjgr
fra seg i bakgarden eller i fellesarealene for gvrig. Sgknad rettes til styret i eget undertegnet brev fra
seksjonseier(e). Det kan spkes om ett dyr. Lov om Hundehold legges til grunn for hundehold i

sameiet.

9. SANG OG MUSIKK
Sang- og musikkundervisning tillates ikke uten szerskilt tillatelse. Heller ikke annen

naeringsvirksomhet er tillatt i sameiet.

10. RENGJ@RING AV LOFT OG KJELLER

Loft og kjeller skal rengjgres minst en gang i aret etter nzermere avtale mellom beboerne.



11. VASKERIET

Vaskeriet ma kun benyttes til de oppsatte tider, og ikke under noen omstendighet senere enn k.
20:00. Forlat alltid vaskeriet i den stand du selv gnsker a finne det. Maskiner og utstyr i vaskeriet ma
behandles hensynsfullt slik at skader og ungdig slitasje unngas. Uforsiktighet medfgrer gkonomisk
ansvar. Egne regler for bruk av vaskeriet er slatt opp i vaskeriet, og enhver plikter a fglge disse

reglene.

12. TGRKING OG BANKING AV T@Y
Terking og lufting av tey skal skje pa loft eller tgrkestativ/bas utendgrs. Risting og banking av tepper
og lignende ma foretas i god avstand fra tgy til tgrk. Det er forbudt a riste tepper og lignende ut av

vinduer. Tgy skal ikke henge utendgrs pa sgn- og helligdager.



Nye Ilalgkken Sameie
Arsmgte 2025

Innkalling - Arsmelding -
Arsregnskap

Tid: Mandag 10.03.2025, kl 17:30

Sted: Teams
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Har du ikke anledning til & delta i mgtet selv, avgi din
fullmakt

Alle eiere har rett til & delta p& ordinsert drsmgte med forslag-, tale- og stemmerett. I
det tilfelle en eier med stemmerett ikke kan delta, kan fullmakt avgis til en fullmektig
som far rett til & stemme pa dine vegne.

Det bes om at fullmakt inngis skriftlig til styret@ilalokken.no i forkant av mgtet for a
lette arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn:

& mgte og stemme pd mine vegne i alle saker som skal behandles av ordinzert arsmgte
2025 i Nye Ilalgkken Sameie mandag 10.03.2025.

Sted, dato:

Eiers navn i blokkbokstaver:

Eiers signatur:
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Arsmgte i Nye Ilalgkken Sameie
Mandag 10.03.2025, kI 17:30

Teams

1. Konstituering av ordinzert drsmgte 2025 i Nye Ilalokken
Sameie

1.1 Valg av mgteleder
1.2 Opptak navnefortegnelse
1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

2. Arsmelding 2024

3. Arsregnskap 2024 og Budsjett 2025

3.1 Arsregnskapet for 2024

3.2 Disponering av drets resultat

3.3 Revisjonsberetning

3.4 Orientering om budsjett for 2025

3.5 Godtgjgrelser (styrehonorar)

Det foresl3s gke styres honorar med kr 10 000, fra fjordrets nivd (kr 160 000). Det
har vaert store vedlikeholdsprosjekter og en relativt omfattende arbeidsmengde
fordelt pd styrets medlemmer siste styredr. Honoraret foreslas hevet for a reflektere
omfanget av styrets innsats.

Styrehonoraret er fremdeles relativt lavt ndr man sammenligner med andre sameier i
tilsvarende stgrrelser.

Forslag til vedtak: Styret honoreres med kr 170 000.

4. Orienteringssak

4.1 Orientering om loftsutbygging
Bakgrunn og hva har styret gjort?

Arsmgtet 21.03.23 vedtok at styret kunne disponere inntil 75.000 til konsulentbistand
for & fa utredet alternative muligheter for utbygging av loftsareal i sameiet.

Arsmgtet 11.03.24 vedtok & gi styret fullmakt til 8 fortsette utredningen med salg av
loftsareal innenfor en budsjettramme pa 70.000.

Styret har i trdd med dette:
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¢ Gjennomfgrt avklarende samarbeide med Byantikvaren og siv.ark. Anne Ebbing
for & utarbeide egnet «Helhetsplan for loftsutbygging»

¢ Innhentet erfaringsmateriale fra sammenlignbare sameier

e Samarbeidet med advokat Paal Haugaard om utarbeidelse av juridisk
ngdvendig materiale spesifikt for vart sameie

« Avholdt orienterings- og innspillsmgte med interesserte seksjonseiere pa loftet

Hensikten med utredningen

Som tidligere kommunisert er det seerlig to (kryssende) formal styret mener en
utvikling av loftsarealene vil gi:

1) Det skal vaere mulig 8 fa tak i stgrre leiligheter i sameiet, noe som vil medfgre
lengre botid og forhdpentligvis glade beboere.

2) Det er gnskelig at sameiet tilfores (sart tiltrengte) midler. Det er dessverre en
kjensgjerning at sameiet har utsatt vedlikeholdsarbeid ved de snart 100 ar gamle
bygningene, og det er en rekke prosjekter styret ser behov for & utbedre.

Her vises til vedlikeholdsplanen, som er utlagt pa Naborom. Det er blitt gjort en stor
jobb av styret de siste drene, men det er fortsatt ting 3 ta tak i, eksempelvis
oppganger. Tilfgring av midler kan ogsd medfgre at felleskostnadene kan senkes til et
lavere niva enn dagens, til glede for alle seksjonseiere.

Hva vil dette bety i kroner og gre for sameiet?

Som kommunisert tidligere har vi konkludert med at loftsutbygging kan la seg gjagre i
11 av oppgangene, over totalt 21 seksjoner i 3. et. Samlet areal for disse er ca. 1.050
m2. Med ansldtt m2-pris pa 20.000, har salgbart loftsareal altsp en potensiell verdi pa
ca. 20 mkr. Om bare halv-parten av seksjonene er interessert i utbygging, kan
sameiet fa en inntjening pa rundt 10 mkr.Dette er penger sameiet overhodet ikke har
budsjettert med og som apenbart vil fare til en bedret likviditetssituasjon.

Selve avstemningen - hva skjer n3?

Styret har dermed fort prosjektet s langt at drsmgtet kan inviteres til & si ja eller nei
til loftsutbygging i sameiet.

Selve avstemningen om man gar for utbygging eller ikke, gjores ved 8 stemme over
folgende «pakke» med 5 forslag, som alle ma fa 2/3 flertall for 8 vedtas (hvis forslag
1 ikke far 2/3 flertall, har arsmgtet sagt nei til loftsutbygging. Styret frafaller da
forslag 2-5.). Sakene foreligger i behandling under punkt 5.1 til 5-5.

Det bes om at alle setter seg inn i vedlagte skriv.

5. Forslag fra styret

5.1 Loftsutbygging - Prinsippvedtak

Arsmgtet fatter prinsippvedtak om at seksjonseiere skal kunne erverve rett til 8 bygge
ut areal pa loft for innredning til boligareal og innlemming i egen seksjon pa narmere
bestemte vilkar.

Forslag til vedtak: Prinsippvedtak vedtas med 2/3 flertall.

Styrets innstilling: Styrets innstilling er & stemme "ja" til salg av loftsareal.

5.2 Loftsutbyggning - Retningslinjer
Arsmgtet vedtar «Retningslinjer for loftsutbygging» (vedlagt)
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Forslag til vedtak: Retningslinjer vedtas med 2/3 flertall.

Styrets innstilling: Styrets innstilling er & stemme "ja" til salg av loftsareal.

5.3 Loftrsutbygging - Avtalestandard

Arsmgtet vedtar standard «Avtale om salg av utbyggingsrett til areal pa loft».
(vedlagt)

Forslag til vedtak: Avtalestandarden vedtas med 2/3 flertall.

Styrets innstilling: Styrets innstilling er & stemme "ja" til salg av loftsareal.

5.4 Loftsutbygging - Fullmakt
Arsmgtet vedtar at styret har fullmakt til & avgjere sgknader om utbygging.

Forslag til vedtak: Fullmakt gis til styret med 2/3 flertall

Styrets innstilling: Styrets innstilling er & stemme "ja" til salg av loftsareal.

5.5 Loftsutbygging - Vedtektsendring
Det foreslds at vedtektene far falgende tillegg.

Nytt 4.3 Loftsutbygging

Sameiet har i &rsmgte 10.03.2025 fattet prinsippvedtak om at fellesareal pa loft skal
kunne utbygges og innredes til boligareal og tillegges vertikalt tilstgtende seksjon i
etasjen under, forutsatt at seksjonseieren sgker om det, og forutsatt at vilkarene for
loftsutbygging for @vrig er til stede. Sameiet har i samme arsmgte vedtatt «Standard
avtale om salg av utbyggingsrett til areal pa loft» og «Retningslinjer for
loftsutbygging» inkl. «Helhetsplan for loftsutbygging".

Med basis i disse vedtak har styret fullmakt til, og forutsettes 8 godkjenne, standard
lofts-utbygginger som er i samsvar med retningslinjene og standard avtale. For &
ivareta krav til fellesareal for loftsboder, vil i praksis ikke alle seksjoner i 3. etasje
kunne utvides. Tilfelle der for mange seksjoner gnsker & utvide, avgijgres ved
loddtrekning.

Utbyggingssgknader som er avvist eller ikke innvilget av styret, kan ankes inn for
drsmgtet. Andre ut- og ombyggingssaker som avviker fra standard, behandles av
arsmgtet.

Utbygger av areal pa loft baerer under utfgrelsen og frem til ferdigattest foreligger, det
fulle og hele ansvar for, og dekker kostnader med, utbedring ved tilsmussing, skader,
gdeleggelser, feil og mangler som matte oppsta pa utbyggingsarealet, pd fellesareal, i
andre bruksenheter, pa beboernes gjenstander og andre personers gjenstander eller
eiendom, samt personskade, som skyldes utbygger. Enhver utbedring skal utfgres pa
fagmessig mate og uten ugrunnet opphold. Etter at ferdigattest foreligger baerer
utbygger ansvaret for feil og mangler ved utbyggingen, herunder fglgeskader, i 5 ar.

Tidl. pkt. 4.3 Forsikringer blir nd pkt. 4.4
Forslag til vedtak: Det fores|dtte vedtektstillegget vedtas med 2/3 flertall.

Styrets innstilling: Styrets innstilling er 8 stemme "ja" til vedtektsendringen.

5.6 Stogttemur

Ekstraordinaert arsmgte 22.10.24 godtok avtalen med Stiftelsen Diakonissehuset
Lovisenberg (SDL) om et bidrag stort kr. 250.000,- til utbedring av skader /
vedlikehold av stgttemuren mellom eiendommene.
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Etter dette vedtaket tilskrev som forutsatt adv. Haugaard pd sameiets vegne Oslo
kommune for & invitere til & bidra i et spleiselag, bl.a. av sikkerhetshensyn, pa
bakgrunn av spleiselag pa 90-tallet og ikke minst fordi SDL vil yte bidrag.

Brev ble avsendt 17.11.24, og kommunens negative reaksjon fulgte i brev av
17.12.24:

«Vi kan etter dette ikke se at det foreligger rettslig grunnlag for pastanden om at
kommunen er forpliktet til & dekke vedlikehold av stgttemuren.»

I brevet (vedlegg) tilbakevises sameiets argumenter, bl.a. sammenligningen med
murene pa hver side av Ilatrappen; disse ligger pa festetomter, men vedlikeholdes av
festerne som eier boligblokkene pd de to eiendommene iht. tilleggskontrakt til oppr.
festekontrakt.

Adv. Haugaard anser fortsatt at alternativet med & stevne kommunen innebaerer
altfor hgy prosessrisiko.

Men han mener det kan vaere et forsgk verdt & sende et svarbrev, der kommunens
argumentasjon imgtegds med bistand av tyngre juridisk kompetanse. Han anslar en
honorarramme for dette pd 25.000 kr.

Styret mener at det mest naerliggende alternativet er & akseptere kommunens nei, og
ta sikte pa & gjennomfgre kortsiktige utbedringstiltak med tilskuddet fra SDL samt
tilsvarende belgp innlagt i sameiets budsjett for 2025.

Det m3 vaere opp til arsmgtet & bestemme hva sameiet skal gjgre videre i denne
saken, og styret fremmer to alternative forslag til vedtak:

1. Arsmgtet mener sameiet dessverre ma ta kommunens nei til etterretning, og ta
sikte pa 8 gjennomfgre kortsiktige utbedringstiltak med tilskuddet fra SDL samt
tilsvarende belgp innlagt i sameiets budsjett for 2025.

2. Arsmgtet mener sameiet bgr innsende et svarbrev, der kommunens
argumentasjon imgtegds med bistand av tyngre juridisk kompetanse, innenfor
en honorarramme pa 25.000 kr.

Forslag til vedtak: 1. Arsmgtet tar kommunens nei til etterretning. Det skal
istedenfor gjennomfgres kortsiktige utbedringstiltak med
tilskuddet fra SDL pluss et tilsvarende belgp fra Sameiets
egne midler. .

2. Sameiet aksepterer ikke kommunens avslag og vil
innhente advokathjelp til 8 skrive et svarbrev innenfor en
honorarramme pé& kr 25 000,-

Styrets innstilling: Styret anbefaler at arsmgtet vedtar alternativ 1.

5.7 Rehabilitering av trappeoppganger
Bakgrunn - og hva har styret gjort?

Sameiets 14 trappeoppganger baerer preg av manglende vedlikehold over mange &r,
og slitasjegraden er hgy i flesteparten av dem. Dette henger sammen med etterslepet
i vedlikehold fra tidligere, og styret har nd inntatt dette prosjektet i
vedlikeholdsplanen (tilgjengelig p& Naborom). Dette ble ogsa foreslatt av seksjonseier
i nummer 73 i tidligere arsmgte.

I noen oppganger har beboere pa eget initiativ utfart diverse vedlikehold, som maling
og overflateoppussing, utskiftning av postkasser o.l. Malet etter endt prosjekt er at
alle oppganger far samme overflatebehandling, med lik fargepalett og finish, like
postkasser, lik belysning, dgrer osv. Murgarden var er pa byantikvarens gule liste, og
vi gnsker derfor & visuelt tilbakefgre oppgangene til slik de originalt sa ut — sa langt
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det lar seg gjgre. Velger man & bevare, kvalifiserer det ogsa til & f& innvilget
pengetilskudd fra diverse organisasjoner. Styret har undersgkt hvilke slike vi bgr sgke
om. A bevare, kontra & skifte ut innebaerer ogsd mindre behov for lgpende vedlikehold
- som igjen gjor det gkonomisk Ignnsomt pa sikt.

I fgrste omgang er styrets vurdering at trapper/gulv og vegger er de viktigste flatene
& behandle, og dermed de som bgr prioriteres fgrst. Alle trapper er av betong,
innfarget med en dyp rad farge, og med sma biter av stein (likt terrazzo). Disse er i
alle oppganger overmalt med epoxy-maling (antatt), som slites ujevnt og det dannes
bruksspor. Vegger og tak er opprinnelig pusset tegl, men det er i mange av
oppgangene lagt strietapet bade pa vegger og tak.

Styret har hatt befaring med bygningsvernsenteret "Murbyen Oslo” (rapport vedlagt),
som spesialiserer seg pa bevaring av Oslos historiske murgarder fra fgr 1930. Deres
klare anbefaling er 8 fjerne alt av maling i trapper (pa inntrinn, opptrinn og
sidevanger), for s3 3 slipe og polere dem, tette porer og sar, fuge i overganger, og til
slutt impregnere. Dette vil gjenskape den opprinnelige Igden og fargen i trappen, og
trappene blir neermest vedlikeholdsfrie. Videre anbefaler de & lage en s3kalt
“fargetrapp” for & finne tilbake til den originale fargepaletten pa vegger og tak. Typisk
for tiden var grgnn-, brun- og beigefarger — farger som er synlige der malingen er
skallet av i vare oppganger. Man kan ogsa® undersgke om det har vaert en
brystningsmaling pa veggene (ulik farge pa gvre og nedre del).

Strien som er lagt i noen oppganger vil veere sveert kostbart og tidkrevende a fjerne,
og styrets anbefaling er derfor & beholde veggenes respektive overflater, men male
dem med egnet maling - og i samme farge.

Rekkverk males i sort, gjerne halv- eller helblank, hdndlgper slipes forsiktig og
lakkeres (evt. oljes hvis den slipes helt ned til trevirket). Eksisterende inngangsdgrer
er trolig fra rundt 1980, og de fleste er svaert slitt og har nedsatt funksjon. De er
heller ikke i tr&d med byggestilen, og det kan antas at det ikke er sgkt Byantikvaren
om utskiftningen. Originale dgrer hadde lysinnslipp i déren, noe som kan sees pa en
del andre naerliggende bygninger i Ila-kvartalet. Det anbefales at dgrer byttes i
samtlige oppganger, til noen som er i trad med byggestilen og datidens standard. I
trappelgpene ser det ut til at man har beholdt de originale vinduene. Det er viktig for
byggenes egenart, historie og identitet at de gjenvaerende vinduene beholdes.
Vinduene i trappelgpene gjenspeiler ogsa® den hgye standarden som ble lagt ned i
bygningsmassen for gvrig. Vinduene er enkle a° restaurere pga. sin gode kvalitet i
trevirket og sammensettingen. Postkasser byttes der det er behov.

Styret har innhentet tilbud pa rehabilitering av trappene fra Ellingard (vedlagt) som er
ledende innen naturstein/terrazzo, og tilknyttet Murbyen Oslo. Videre skal styret
innhente tilbud p& malerjobben, samt pa utskiftning av dgrer.

Hensikten med utredningen

e @kt trivsel og miljg for beboere og besgkende til sameiet.

e Trapperommene er en forlengelse av seksjonene, og et godt fagrsteinntrykk er
viktig for boligens verdi.

« Tilrettelegge for baerekraft og enkelt vedlikehold i framtiden, ved 8 benytte
tradisjonelle materialer og metoder, til fordel for kortsiktig utskiftning som
krever gjentakelse om f3 ar.

Hva skjer n&?

Styret innhenter tilbud fra malerfirma for vegger, tak og rekkverk.

Styret undersgker pris pa utskiftning av inngangsdgrer.

Styret foreslar en prioritering av oppganger, og i hvilken rekkefglge de skal
rehabiliteres.

e Styret utformer sgknadsbrev om tilskudd, som selges aktuelle ordninger etter
hvert som det dpnes for sgknader.
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Sameiets gkonomi gir ikke rom for rehab av alle oppganger pa én gang, og de mest
forfalne oppgangene ma derfor prioriteres fgrst. Det er altsd Colletts gate 73 som er i
darligst forfatning, og styret foresldr at denne oppgangen rehabiliteres i 2025.

Tilskuddsordninger som er mest aktuelle for tiltak som utfgres etter antikvariske
prinsipper, er Byantikvaren med sgknadsfrist 1. november og Kulturminnefondet som
har Igpende sgknadsbehandling. Andre tilskuddsordninger som kan vare aktuelle er
Stiftelsen UNI, Norsk Kulturarv - «Ta et tak», Oslo kommune (saerlig Klimatilskudd),
Eckbos Legat og Enova. De ulike tilskuddsordningene er rettet mot ulike typer tiltak.
Videre vil inntektene fra et eventuelt salg av loftsarealene kunne finansiere resterende
rehabilitering dersom arsmgtet vedtar dette.

Hva vil dette bety i kroner og gre for sameiet?

« Tilbudet for rehab av trapper fra Ellingard er pa totalt 1 815 377 kroner inkl.
MVA, for alle 14 oppganger. Styret foreslar at vi benytter 200 000 av
vedlikeholdsbudsjettet for 2025 for & rehabilitere oppgang C73.

Forslag til vedtak: Av sameiets vedlikeholdsbudsjett for 2025 (kroner 500 000)
brukes kroner 200 000 til rehabilitering av C73.

Styrets innstilling: Styret stiller seg positive til forslaget.

6. Forslag fra seksjonseier
Ventilasjonsutbedring og tiltak mot hgy luftfuktighet i kjeller og leiligheter

Gjennom egne observasjoner og malinger har jeg avdekket at luftfuktigheten i kjelleren
ligger pa 75-80 % selv na i vinterhalvaret, noe som er langt over anbefalte verdier. Dette
har fort til skader p& lagrede gjenstander - blant annet rust p& metallgjenstander som
skikanter og glideldser etter kun seks maneders lagring, samt muggvekst pa bagger. I
tillegg viser metallgjenstander tydelig saltutslag, noe som er en indikator pad hgy
fuktbelastning.

Darlig ventilasjon pavirker ogsa luftkvaliteten i de laveste leilighetene, hvor
luftfuktigheten kan nd 75 % i sommerhalvaret. Kjellerlukt siver opp i disse leilighetene,
noe som forsterkes av at det ikke finnes ventilasjonsluker.

Jeg har ogsa utfgrt fuktmalinger av ytterveggene i betong, hvor verdiene varierer fra 13
% til 37 %, og innerveggene fra 7 % til 9 %. Til sammenligning er referanseverdien
for akseptabel fuktighet i kjellerbetongvegger rundt 4 %, noe som viser at vi har
betydelig forhgyede verdier. Dette indikerer at fukt ikke tgrker skikkelig, noe som pa sikt
kan gi stgrre skader bade pa bygg og inneklima.

Situasjonen blir ekstra aktuell nd, ettersom sameiet vurderer a bygge ut loftene. Dette
vil redusere lagringsplass i boder, noe som gjor det viktig 8 sikre at kjelleren er egnet for
lagring. I tillegg har vi i nr 71 erfart at ventilasjonen er sa darlig at tarketrommel ikke
kan brukes effektivt, noe som ytterligere forsterker behovet for tiltak. Det skal ogsa
papekes at nr 71 er hvor fellesvaskeriet er, noe som kan gi gkt behov for ventilasjon.

For a fa en grundig vurdering av problemet har jeg veert i kontakt med
ventilasjonsentreprengren Energima AS. De bekrefter at situasjonen er problematisk og
har foreslatt Igsninger for a forbedre ventilasjonen. De anbefaler at vi starter med en
prosjektering for & fa en konkret plan og pristilbud pa utbedringer. Dette vil koste 10
000 kr eks. mva.

Sitat fra Energima AS:
*"Hay luftfuktighet i kjeller og bodomrdder skyldes ofte en kombinasjon av begrenset
ventilasjon, fukttransport fra grunnen og temperaturforskjeller mellom inne- og uteluft.

N&r varm, fuktig luft kommer i kontakt med kjglige overflater, kan kondens oppst&, noe
som bidrar til gkt fuktighet og potensielt skaper grobunn for mugg og dérlig inneklima.
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For & redusere luftfuktigheten og forbedre inneklimaet anbefaler vi fglgende tiltak:

1. Balansert ventilasjon - Ved & installere et balansert ventilasjonsanlegg med
tilstrekkelig luftutskifting, kan man oppna en jevn luftstrém som hindrer
fuktansamling.

2. Luftavfukter - En luftavfukter vil bidra til & holde Iuftfuktigheten pa et stabilt og
trygt niva.

3. Drenering og tetting - Dersom fuktigheten kommer fra grunnen, kan det veere
hensiktsmessig 8 undersgke eventuelle lekkasjer og forbedre dreneringen.

4. Temperaturkontroll - A holde en jevn og moderat temperatur i kjelleren kan
bidra til & redusere kondensdannelse p& kalde flater.

Vi anbefaler en vurdering av ventilasjonsforholdene i sameiets bod- og kjelleromrader for
3 identifisere den beste Igsningen for 8 sikre et tgrt og sunt miljg."*

PS:

- Til referanse for styret, ble jeg opplyst at balansert ventilasjon i en kjeller p& rundt 200
kvadrad slik som i nr 71 vil koste i prisskiktet 50k og det vil antakelig vaere nok med én
stgrre enhet litt avhengi av kjellerens layout, men Energima gnsket ikke 8 komme med
pristilbud uten 8 ta en ordentlig vurdering.

Styret ser dette som et konstruktivt innspill, og stgtter forslaget til vedtak.

Forslag til vedtak: Sameiet vedtar 3 engasjere Energima AS for en prosjektering av
ventilasjonsforbedringer i kjelleren og ventilasjonsluker i
leilighetene, med en kostnad pa 10 000 kr eks. mva.

Styrets innstilling: Styret stiller seg positive til forslaget.
7. Valg av tillitsvalgte

7.1  Valg av styreleder for 2 ar

Styreleder som har fullfgrt sin periode:
Fanny Anne Bardoz (har flyttet fra sameiet og stiller ikke til gjenvalg)

Vedtektene stiller intet krav om valgkomite, og &rsmgte har da heller ikke etablert slik
komite. Styret har lykkes i & rekruttere potensielle nye styremedlemskandidater.

S3 langt har ingen meldt seg til & overta vervet som styreleder, til tross for
annonsering pa FB. Det er fremdeles tid til & melde sitt kandidatur.

7.2 Valg av styremedlemmer for 2 ar
Styremedlem som har fullfgrt sin periode:

¢ Anine Kolstad Christophersen (stiller ikke til gjenvalg)

e Magdalena Miiller (har sagt seg villig til & vaere styremedlem 1 &r til)

e Simen Haugvik (stiller ikke til gjenvalg, men har sagt seg villig til & vaere
varamedlem 1 &r)

Seksjonseiere som har sagt seg villig til 8 veere styremedlem/stille seg til disposisjon i
2 ar:

e Harald @degdrden (C 63)

¢ Endre Falck Mentzoni (C 63)
e Tore Wiik (C 69)
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¢ Irena Rokicka (C 79)

Forslag til vedtak: Som styremedlem velges:

Ett styremedlem for 1 &r og 2-4 styremedlemmer for 2 ar i trad
med vedtektene.

Styrets innstilling: Styret anbefaler at det velges inn 3 styremedlemmer i tillegg til
styreleder.

7.3 Valg av varamedlemmer for 1 ar
Varamedlemmer som har fullfgrt sin periode:

Tore Vik (stiller ikke til gjenvalg)

Simen Haugvik (har sagt seg villig til 8 veere varamedlem 1 8r)

Forslag til vedtak: Som varamann for 1 ar velges

Simen Haugvik

8. Opplesning og godkjenning av protokoll

Det vil ved behov bli avholdt et uformelt beboermate hvor aktuelle saker utover det som er nevnt i
innkallingen kan tas opp til diskusjon.

Vel mgtt!

Oslo, 12.02.2025

Styret i Nye Ilalgkken Sameie

Styreleder, Fanny Anne Bardoz
Styremedlem, Anine Kolstad Christophersen
Styremedlem, Magdalena Miiller

Styremedlem, Simen Haugvik
Varamedlem, Tore Vik
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Arsmelding 2024 for Nye Ilalgkken Sameie

Regnskapsloven palegger ikke sma foretak & utarbeide rsberetning. Styret gnsker likevel
3 orientere om 3aret som har gatt med denne forenklede meldingen.

Tillitsvalgte

Siden forrige arsmgte har de tillitsvalgte veert

Styreleder, Fanny Anne Bardoz (ar 2 av 2)

Styremedlem, Anine Kolstad Christophersen (3r 1 av 1)
Styremedlem, Magdalena Miiller (3r 4 av 4)

Styremedlem, Simen Haugvik (ar 3 av 3)

Varamedlem, Tore Vik (&r 1 av 1)

Samtlige styreplasser er sdledes ledige fgr valg pa arsmgtet

Styret har bestdtt av 3 kvinner og 1 mann.

Styret kan kontaktes pa styret@ilalokken.no

Forretnings- og regnskapsfarsel

Forretningsfgrselen er utfgrt av Oslo og Omegn Boligforvaltning AS (OBF) i henhold til
kontrakt. Regnskapsfarselen utfgres av OBF Regnskapsbyra AS.

Generelle opplysninger om Nye Ilalgkken Sameie

Nye Ilalgkken Sameie ble etablert i konst. arsmgte 01.07.2021 og er er registrert i
Enhetsregisteret og /eller Foretaksregisteret med organisasjonsnummer 983104975.

Bygningen(e) ligger pa eiendommen gnr. 219 bnr. 17, som sameiet fester av Oslo
kommune.

Adressen er Collettsgate 53, 55, 57, 59, 61, 63, 65, 67, 69, 71, 73, 75, 77 og 79.
Sameiet har 106 seksjoner, som alle er boligenheter.

Antall enheter som ikke er bolig (nzringslokale): Ingen

Vaktmester- og renholdstjeneste

Sameiet har avtale om vaktmestertjenester (ukentlig kontroll, rydding, plenklipping,
sngmaking, og Igpende vedlikehold) med

Oslo & Viken Eiendomsdrift AS.
Iht. avtale signert 30.10.2021(lgpende m 3 mnd. gj.s. oppsigelse)

Prost Stabelsvei 25, 2019 Skedsmokorset; org.nr. 925 947 369; tiIf: 925 77 400;
post@oved.no

Sameiet har avtale om renholdstjeneste (trappeoppganger annenhver sgndag) med

Absolutt Rent AS
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Iht. kontrakt datert 14.01.2021(Igpende m 3 mnd. gj.sidig oppsigelse)

Myrlia 14, 1481 Hagan; org. nr. 898436772; kontaktperson Flemming Jgrgensen, tif. 930
93 491

Bredband, kabel-tv

Sameiet har avtale for leveranse av bredband og/eller kabel-tv med
TELIA

iht. avtale om kollektiv tjenesteleveranse sign. 23.02.2022 (Igper 36 mndr til
23.02.2025)

Sandakerveien 140, Postboks 4444 Nydalen, 0403 Oslo; org.nr. 981 929 0555

Key account manager Thomas Vosmik E-post: thomas.vosmik@telia.no

Ngkler, skilt

Ngkler til inngangsdgr, kjeller/loft bestilles hos styret pa styret@ilalokken.no. Skilt til
postkasse kan bestilles pd posten.no

Brannsikringsutstyr

Forskrift om brannforebygging fastsetter minstekravene til utstyr i boliger.

Anskaffelse, plassering, kontroll og vedlikehold av rgykvarsler og slokkeutstyr er eierens
ansvar.

Styret i boligselskapet har ansvar for & sgrge for kontroll av at kravene til brannsikkerhet
er oppfylt. Det vil likevel vaere mest hensiktsmessig at hver enkelt eier selv sgrger for &
oppfylle kravene til rgykvarsler og slokkeutstyr, da styret ikke uten videre kan kreve
adgang til boenheten.

Nar det gjelder rgykvarslere og slokkeutstyr i fellesomrader, har sameiet avtale med

MerElektro as

iht. service- og vedlikeholdsavtale sign. 31.12.23 (fornyes autom. arlig, gj.sidig opps. 3
mndr)

Strgmsveien 344, 1081 Oslo, org.nr. 917 886 172

Telefon: 648 08 777, E-post: post@merelektro.no, nettside: www.merelektro.no
Kontaktperson Henrik Ronau, tIf. 918 84 368

Ved utleie har lov om husleieavtaler (husleieloven) konkret regulert ansvaret for
vedlikehold av rgykvarslere og slokkeutstyr, og har lagt plikten til ngdvendig

funksjonskontroll, rengjgring, batteriskift, testing og lignende, til leieren, jf. husleieloven
§ 5-3.

HMS - internkontroll

Styret fullfgrte pr. mai 2022 arbeidet med en oppdatert HMS-plan. Det Igpende HMS-
arbeidet ivaretas i takt med ARSHIULET hos OBF. Dokumentasjon av HMS-arbeidet
fremgar direkte av styremgtereferater.

e Arbeidet har siden siste ordinaere drsmgte 11.03.2024 vaert oppfulgt slik:
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e Mai 24: vaktmesters instruks gjennomgatt, relevante endringer inntatt i vedlegg.

e Okt. 24: status for vedlikeholdsplan 2021-31: ajour pa alle punkter, kan fortsatt
legges til grunn for vedlikeholdsarbeidet videre, enkelte tiltak oppfglges/vurderes
Igpende.

o «RIKTIG BRUK AV BOLIGEN» oppdat. pr. 240920. Styret mente 3rlig informasjon til
seksjonseierne oppnds best ved utlegging pd Naborom, og dette ble gjort 241031.

e Nov. 24: Kontroll av brannvarslingsanlegg gjennomfgrt av MerElektro. Det ble
ngdvendig a presisere at i tilfelle en kortere periode med driftstans av varsler i
seksjon, er det seksjonseier - ikke sameiet - som har ansvar for opprettholdt
varslingsmulighet.

e Jan. 25: Gjennomgang gjentagende oppgaver: Takket vaere grundig gjennomgang i
jan. 24, er det ikke dukket opp andre oppgaver som bgr inntas i ARSHJULET.

e Feb. 25: 8rlig oppsummering av HMS-arbeidet. Gjennomgangen av erfaringene fra
dette dret konkluderer med at arbeidsformen virker tilfredsstillende. Dette gjelder
0gsa dokumentasjonen i protokollene fra styremgtene, hvor HMS er fast post.

Forsikring

Eiendommen til Nye Ilalgkken Sameie er forsikret i IF Skadeforsikring NUF og har
polisenummer SP1016698.

Oppstar skade i seksjonen, er det mest praktisk at seksjonseier melder skaden til If - pr.
telefon: 21492400 eller mail: bedrift@if.no eller pa nettet If.no - slik at befaring kan
avtales direkte.

Sameiets forsikring omfatter ikke innbo i seksjonene. Den enkelte seksjonseier ma selv
tegne innboforsikring.

Overdragelser i 2024

Det ble i 2024 gjennomfgrt overdragelse av 13 seksjoner. Salgsprisen varierte fra 80.000
pr. m2 til 120.000 pr. m2.

Rehabilitering og stgrre vedlikehold

Her fgres opp en kronologisk oversikt over stgrre vedlikehold som har blitt gjennomfgrt
de siste arene:

2024/2025

e rehab rgrstammer: "etappe 2" (dvs. resten av stammene) ble oppstartet i oktober
og fullfgrt pr. uke 9/2025. Arbeidet ble utfgrt av TT-Teknikk med USBL som
sameiets prosjektleder/kval.kontr. Med dette er alle avilgpsrgr i sameiet rehabilitert
slik for totalt 8 mkr:

e bunnledninger (avlgpsrgr under bebyggelsen) jan. '23: (3.3 mkr felleslan)

e stammer (vertikale nedlgp i oppgangene) del 1 des. '23: (1.4 mkr kapitalinnk.)
stammer del 2 feb. '25 (3.3 mkr kapitalinnk.)

2023/2024

o stgttemur: arsmgtet 23 bevilget penger til en teknisk utredning, for 8 fa vite hvilke
tiltak som er ngdvendige og innenfor hvilke tidsrammer. Utredning fra radg.ing.
WSP foreld i august. Samlet kostnad for bade kort- og langsiktige tiltak er anslatt
til ca. 3.7 mkr.

» sikkerhet og parkering: i tr&d med 8rsmgtets vedtak er det montert
porter/bommer ved 53, 65, 77 og 79 og innfgrt nytt parkeringsregime med digitale
P-tillatelser i samarbeide med P-service .

e rehab rgrstammer: oppstart pd det som er omtalt som "etappe 1" av to etapper
med rehabilitering av rgrstammer var i oktober 2023. Ferdigstillelse i desember
2023. Arbeidet ble utfgrt av TT-Teknikk AS med USBL som prosjektleder.
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e utskifting vinduer: etter omfattende forberedelser, herunder mgter med
Byantikvaren og PBE, ble prosjektet for skiftning av vinduer gjort klar for oppstart i
2023. Arbeidet ble pabegynt i januar 2024 og fullfgrt samme ar.

2022/2023

e reparasjon av piper iht. palegg fra Brann- og redningsetaten: fullfgrt i oktober.

e rehabilitering av bunnledningene i hele sameiet: Prosjektet ble oppstartet i oktober
og fullfgrt som forutsatt i januar 2023, innenfor budsjett og med forutsatt kvalitet,
mye takket vaere innleiet profesjonell bistand fra Sohlberg&Toftenes (prosjekt
-/byggeledelse, SHA) og Ing. P. Nome AS (VA-faglig ansvarlig). Endelig
prosjektkostnad 3.2 mkr finansiert ved felles laneopptak.

¢ internkontroll og termofotografering av elektrisk anlegg: har styret sett seg ngdt til
& f& gjennomfort etter strombrudd i 2 seksjoner i C 65. Arsaken var varmgang pga
overbelastning og manglende tilsyn/ vedlikehold. Kontroll er anbefalt min. hvert 5.
ar, men 3rsrapporter bekrefter ingen kontroll siden 2016. Rapporten fra Bravida
dokumenterer at el-anlegget fremstar som forventet etter alderen, men peker pa
42 avvik som ma utbedres. Etter tilbudsrunde ble MerElektro engasjert til &
gjennomfgre utbedringen i mars-april. Sluttbefaring avholdt 20. april.

e rens av takrenner: gjennomfgrt i januar.

e reparasjon av sgppelbrgnn: matte gjgres ved juletid, da sekken var gdelagt som
fglge av slitasje.

2021/2022

e reparasjon av piper

e gjennomgang, fotografering og selektiv undersgkelse av stige- og soilrgr, samt
avlgpsrgr under bakken til offentlig avligpsanlegg

lukking av avvik pavist i palegg fra BRE (piper, feieluker, etc.)

« installasjon av gjerde bak nr. 53/55, for & hindre gjennomgangstrafikk p& omradet
e oppgradering av fellesvaskeri

Styrets arbeid i 2024

Siden forrige ordinzere drsmgte 11.03.2024 har styret avholdt 11 mgter og behandlet 50
styresaker.

De dominerende sakene har vart stgttemuren mot Lovisenberg, prosjektet for utbygging
av loftsarealer og gjennomfgringen av rehabilitering av rgrstammer del 2. Styret har ogsa
arbeidet for & bedre kommunikasjonen innen sameiet og for & kunne komme i gang med
oppussing av trapperom. Siden avigpsrgrene for hele sameiet na er rehabilitert er det
grunn til @ tro at antall lekkasjeskader vil bli langt lavere enn de siste drene. Dette har
0gsa begrenset gkningen i forsikringspremie, og vil trolig sikre lavere uventede utgifter in
fremtiden.

27.02.2025

Godkjent elektronisk av styret i Nye Ilalgkken Sameie

Arsmeldingen er godkjent av styret 27.02.2025
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Arsregnskap 2024 - Resultat

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
Inntekter
Felleskostnader og inntekter 1 8 380 331 5423 958 5089 816 5 876 086
Sum 8 380 331 5423 958 5089 816 5876 086
Andre inntekter 2 811 750 0 0 0
Sum andre inntekter 811 750 0 0 0
Sum 9192 081 5423 958 5089 816 5876 086
Forretningsfarsel og revisjon 3 269 025 259 316 271 000 285 500
L@nn og honorar 4,5 182 560 171 150 181 150 193 470
Vedlikehold 6 2 569 861 3072574 450 000 500 000
Eksterne tjenester 7 9516 649 627 487 456 501 518 000
Kabel-tv og bredband 567 732 545 637 567 732 567 732
Forsikring 603 186 527 736 599 406 644 763
Kommunale avgifter 1189 427 919 121 1006 000 1355 589
Festeavgifter 125 476 125 476 119 000 119 000
Brensel og strem 67 119 69 757 79 000 75000
Andre driftsutgifter 8 107 458 305120 25 000 50 000
Sum 15 198 493 6 623 376 3754789 4 309 054
Driftsresultat for individuell innbetaling -6 006 412 -1 199 418 1335027 1567 032
Driftsresultat etter individuell innbetaling -6 006 412 -1 199 418 1335027 1567 032
Einansinntekt- og kostnad
Aksjeutbytte fra OBF 3 167 974 139 917 80 000 0
Renteinntekter 9 78 477 45 396 2 500 0
Rentekostnad 10 1171195 539 891 1267 771 1184 023
Resultat av finansinntekt- og kostnad -924 744 -354 578 -1 185 271 -1 184 023
Arsresultat 1" -6 931 155 -1 553 996 149 756 383 009
Budsjettmessige poster
Avdrag lan -354 133 -153 656 -149 756 -366 901
Opptak lan 8400 000 0 0 0
Endring i disponible midler 1" 1114711 -1 707 652 0 16 108

7 Nye llalokken Sameie
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Arsregnskap 2024 - Balanse

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Finansielle anleggsmidler
Aksjer og andeler 12 2600 2600
Sum anleggsmidler 2600 2600
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 52 316 38 563
Til gode av forretningsfarer 0 65
Forskuddsbetalte kostnader 13 155 881 194 526
Andre fordringer 107 646 12717
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende pa driftskonto 2 594 154 1663 028
Innestaende pa saervilkar 58 56
Sum omlgpsmidler 2910 054 1908 956
SUM EIENDELER 2912 654 1911 556

7 Nye llalokken Sameie
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Arsregnskap 2024 - Balanse

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023
EGENKAPITAL
Egenkapital
Annen egenkapital 1.1 -8 088 403 -6 534 407
Arets resultat 11 -6 931 155 -1 553 996
Sum egenkapital 14 -15 019 558 -8 088 403
GJELD
Pant- og gjeldsbrev lan 15 16 917 211 8 871 344
Sum langsiktig gjeld 16 917 211 8871344
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 15282 15298
Leverandgrgjeld 993 109 1109 128
Palapne renter 6610 3259
Annen kortsiktig gjeld 0 929
Sum kortsiktig gjeld 1015 002 1128 614
Sum gjeld 17 932 212 9 999 958
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2912 654 1911 556
Oslo 31.12.24
Styret i Nye llalgkken Sameie
Sted: , dato:

Fanny Anne Bardoz Simen Haugvik Anine Kolstad Christophersen
Styreleder Styremedlem Styremedlem

Magdalena Muiller
Styremedlem

7 Nye llalokken Sameie
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Noter 7 Nye llalokken Sameie

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk. Regnskapet er fart etter regnskapslovens bestemmelser for smé foretak og er
basert pa fortsatt drift. | de tilfeller det er egne regler i forskrift, som ikke er identisk med regnskapsloven, er forskriften fulgt.

Inntektsfaring av innkrevde felleskostnader skjer manedlig.

Klassifisering og vurdering av balanseposter:

Eiendeler er bestemt til varig eie eller bruk og er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omlgpsmidler. Klassifisering av kortsiktig
og langsiktig gjeld er basert pa nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i lopet av et ar. @vrig gjeld er langsiktig gjeld.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nar verdifallet ikke forventes & vaere forbigdende. Reversering av tidligere
nedskrivinger foretas dersom grunnlag for opprinnelig nedskriving ikke lenger er tilstede.

Langsiktig gjeld regnskapsferes til nominelt mottatt belgp pa etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som fglge av
renteendringer.

Omlgpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.

Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt mottatt belgp pa etableringstidspunktet.

Note 1 - Inntekter felleskostnader
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025

3600 Inntekter felleskostnader 3922 455 3246 333 4 332 289 4315163
3607 Renter og avdrag 1157 280 664 500 747 527 1550 923
3631 Ekstra innkreving felleskostnader 0 1 500 000 0 0
3690 Andre inntekter 0 675 0 0
3692 Inntekt vaskeri 11 600 12 450 10 000 10 000
3694 Kapital-innkreving oppussing av oppganger 71 og 77 3288 996 0 0 0
Sum 8 380 331 5423 958 5089 816 5876 086

Note 2 - Andre inntekter
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025

8400 Andre inntekter 811 750 0 0 0

Sum 811 750

Konto 8400 gjelder tilskudd fra Stiftelsen Diakonissehuset Lovisenberg (SDL) for utbedring av skader/vedlikehold av stgttemuren mellom eiendommene og
tilskudd fra Klimaetaten til isolasjon og bytte dgrer og vinduer

Note 3 - Forvaltning og revisjon
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025

Revisjonshonorar 7125 6 500 7 000 7 500
Forretningsfarerhonorar 208 236 205 164 214 000 215000
Aksjeutbytte fra OBF -167 974 -139 917 -80 000 0
Annen regnskapsfersel 53 664 47 652 50 000 63 000
Sum 101 051 119 399 191 000 285 500

Revisjonshonorar er i sin helhet knyttet til revisjon.

Noter 7 Nye llalokken Sameie Orgnr: 983104975
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Noter 7 Nye llalokken Sameie

Boligselskapet eier aksjer i forretningsfagreren, OBF AS og mottar utbytte fra driften.

Note 4 - Styrehonorar og personalkostnader

Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
Styrehonorar 160 000 150 000 160 000 170 000
Arbeidsgiveravgift 22 560 21150 21150 23470
Sum 182 560 171 150 181 150 193 470
Styrehonorar vedtas etterskuddsvis av arsmetet. Det utbetalte honoraret gjelder styreperioden 2023-2024.
Note 5 - Ansatte og OTP
Laget har ingen ansatte og er ikke pliktig til & ha tjenestepensjon.
Note 6 - Vedlikehold
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 1610 825 2541796 450 000 500 000
6610 Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 816 500 0 0 0
6620 Vedlikehold uteomrade 47 834 420 164 0 0
6640 Periodisk vedlikehold 30 246 24 323 0 0
6650 Pakostning / Rehabilitering / Investering 0 46 291 0 0
6690 Rgrstamme del 1 14 456 0 0 0
6695 Egenandel forsikring 50 000 40 000 0 0
Sum 2 569 861 3072574 450 000 500 000
Note 7 - Eksterne tjenester
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
6330 Vaktmestertjenester 281 862 267 492 275 500 288 000
6360 Renhold 161613 147 900 126 000 145 000
6395 Sommer- og vinterkostnader 17 187 0 1 0
6725 Juridisk radgivning 68 250 20 251 25000 25000
6730 Honorar for teknisk radgivning honorar 31800 107 645 0 30 000
6740 Honorar konsulenttjenester 0 84 200 0 0
6780 Lepende drifts- og serviceavtaler 29 805 0 30 000 30 000
6790 Vindusprosjekt 8926 133 0 0 0
Sum 9 516 649 627 487 456 501 518 000
Note 8 - Andre driftsutgifter
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
6553 Lisenskostnader 2160 0 0 0
6820 Trykksak, aviser, tidsskrifter, baker, scanning 0 5096 0 0
6940 Porto og andre forsendelseskostnader 12130 6118 0 0
7320 Hjemmeside 2177 1656 0 0
7400 Kontingent HL 3100 2900 0 0
7720 Generalforsamling / arsmete 0 3439 0 0
7770 Bank og kortgebyrer 6013 10 196 0 0
7772 Andre gebyrer 0 119 0 0

Noter 7 Nye llalokken Sameie Orgnr: 983104975
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Noter 7 Nye llalokken Sameie

Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025

Note 8 - Andre driftsutgifter
7781 Kostnader for bomiljgtiltak 1194 56 248 0 0
7790 Andre driftskostnader 80 684 219 349 25000 50 000
Sum 107 458 305 120 25000 50 000

Noter 7 Nye llalokken Sameie Orgnr: 983104975
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Noter 7 Nye llalokken Sameie

Note 9 - Renteinntekter

Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
8050 Renteinntekt bank 72 518 45 396 2500 0
8059 Andre renteinntekter 5959 0 0
Sum 78 477 45 396 2500 0
Note 10 - Rentekostnader
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
8142 Renter gjeldsbrevlan 0 0 670 000 0
8146 Lanenr 9492.70.47866 627 855 539 891 597 771 610 680
8150 Lanenr 1636.80.25465 543 340 0 0 573 343
Sum 1171195 539 891 1267 771 1184 023
Note 11 - Disponible midler
2024 2023
A. Disponible midler pr 01.01 780 341 2487993
B. Endringer disponible midler
Arets resultat -6 931 155 -1 553 996
Opptak av langsiktig lan 8 400 000 0
Avdrag langsiktig lan -354 133 -153 656
B. Arets endring i disponible midler 1114711 -1 707 652
C. Disponible midler 31.12 1895 053 780 341
Note 12 - Aksjer og andeler
Regnskap 2024 Regnskap 2023
1300 Investeringer i OBF AS 2500 2500
1312 Andel i OBF BBL 100 100
Sum 2600 2600
Aksjer og andeler klassifisert som anleggsmidler er vurdert til opprinnelig kostpris med mindre varig verdinedgang er konstatert.
Note 13 - Forskuddsbetalte kostnader
Regnskap 2024 Regnskap 2023
1742 Forskuddsbetalt forsikring 107 464 99 904
1749 Forskuddsbetalte kostnader 48 417 94 622
Sum 155 881 194 526

Note 14 - Egenkapital

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs. at eiendelenes balansefarte verdi er lavere enn sameiets gjeld. Det vil i arene fremover bli kalt inn

nok midler til & betjene gjelden.
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Note 14 - Egenkapital
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Noter 7 Nye llalokken Sameie

Note 15 - Lan

Kreditor:

DNB Bank ASA Svenska
Handelsbanken AB
NUF

Formal: Vedlikehold og Refinansiering lan fra

rehabilitering DNB samt opplaning til

bunnledninger.

Lanenummer: 16368025465 94927047866

Lanetype: Annuitet Annuitet

Opptaksar: 2024 2022

Rentesats: 7.15 % 7.15 %

Beregnet innfridd: 30.12.2043 30.12.2047

Opprinnelig lanebelap: 8 400 000 9 025 000

Lanesaldo 01.01: 0 8 858 627

Avdrag i perioden: 196 330 145 086

Opptak i perioden: 8 400 000 0

Lanesaldo 31.12: 8203 670 8713 541

Saldo 5 ar frem i tid: 6977 013 7 813 801
Lan

Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 16368025465 1 145743 145743

1 119 117 119 117

2 117 716 235432

1 116 314 116 314

1 99 498 99 498

3 95 294 285 882

5 91 090 455 450

2 89 688 179 376

3 88 287 264 861

7 86 885 608 195

2 82 681 165 362

30 79 879 2396 370

5 78 477 392 385

3 77076 231228

4 74 273 297 092

1 68 668 755 348

3 65 865 197 595

2 60 259 120 518

15 57 457 861 855

2 56 055 112110

3 54 654 163 962

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 94927047866 1 154 802 154 802

1 126 521 126 521

2 125032 250 064

1 123 544 123 544

1 105 682 105 682

3 101 216 303 648
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Noter 7 Nye llalokken Sameie

N N W DD O

96 751
95 262
93774
92 286
87 820
84 843
83 355
81 866
78 889
72935
69 958
64 004
61028
59 539
58 051

483 755
190 524
281322
646 002
175 640
2545290
416 775
245 598
315 556
802 285
209 874
128 008
915 420
119 078
174 153
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Resultat og balanse med noter for Nye Ilalgkken Sameie.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Nye Ilalgkken Sameie

Styreleder Fanny Anne Bardoz (sign.)
Styremedlem Magdalena Miiller (sign.)
Styremedlem Anine Kolstad Christophersen (sign.)
Styremedlem Simen Haugvik (sign.)
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STATSAUTORISERTE
REVISORER

Til arsmgtet i Nye llalgkken Sameie

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Nye llalgkken Sameie som viser et underskudd pa NOK 6 931 155.
Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2024, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet
per denne datoen og noter til drsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet. @vrig
informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet. Var konklusjon om
arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

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

Ledelsens ansvar for darsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.
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STATSAUTORISERTE
REVISORER

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Vart mal er 3 oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er 3 anse som
vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de gkonomiske

beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Lillestrgm, 20. februar 2025
SLM Revisjon AS

Anne Grethe Ruud Wirum
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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7% visenacom

Elektronisk signatur

Signert av Dato og tid (UTC+01:00) Central European Time (Berlin) (DD.MM.YYYY HH:MM:SS)
WIRUM, ANNE GRETHE RUUD 20.02.2025 12:40:50
Signaturmetode

Norwegian Buypass

O buypass

Dette dokumentet er signert med elektronisk signatur. En elektronisk signatur er juridisk forpliktende pa samme mate som en
handskrevet signatur pa papir. Denne siden er lagt til dokumentet for & vise grunnleggende informasjon om signaturen(e), og pa de
folgende sidene kan du lese dokumentet som er signert. Vedlagt finnes ogsa en PDF med signaturdetaljer, og en XML-fil med innholdet
i den elektroniske signaturen(e). Vedleggene kan brukes for a verifisere gyldigheten av dokumentets signatur ved behov.
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NYE ILALAKKEN SAMEIE

RETNINGSLINJER FOR LOFTSUTBYGGING
vedtatt av arsmgte 10.03.2025

1. Grunnlag

Arsmgte i Nye llalgkken Sameie 10.03.2025 vedtok at loftsareal kan selges til eiere av egnede sek-
sjoner i 3. etasje (vedlegg 1). Det forutsettes at arealet ligger direkte over egen seksjon, slik at det
kan bygges ut/innredes som tillegg til seksjonen, med adkomst via intern trapp.

Kjop og utbygging skal gjgres i overensstemmelse med disse retningslinjer inkludert «Helhetsplan for
loftsutbygging» m/prinsipptegninger (vedlegg 2), «Standard avtale om salg av utbyggingsrett for areal
pa loft» (vedlegg 3), sameiets vedtekter og ordensregler og de lover og forskrifter som vil gjelde for
slikt byggeprosjekt

Styret er gitt mandat av arsmgtet til 3 selge loftsareal pa vegne av sameiet. Partene benevnes slik:
sameiet = Selger; seksjonseier = Kjgper; sameiestyret = Styret. Kjgpers seksjon er «Seksjonen».

2. Salg av loftsareal

Det maksimale loftsarealet for hver Kjgper begrenses av skilleveggen mellom Seksjonen og tilstgt-
ende seksjon i etasjen under loftet. Loftsarealets gulvflate samsvarer da med Seksjonens opprinnelige
gulvflate. For de stgrre seksjonene vil det alternativt vaere anledning til bare a kjgpe arealet frem til
midten av loftet. For 3 ivareta krav til fellesareal for loftsboder, vil i praksis ikke alle seksjoner i 3.
etasje kunne utvides. Tilfelle der for mange gnsker a utvide, avgjgres ved loddtrekning.

Loftsarealet oppmales som bruksareal (BRA) iht. malereglene i NS 3940:2012. Med de muligheter og
begrensninger som ligger til grunn for utbygging/innredning, settes salgsprisen til kr. 20.000,- pr m2
BRA. Salgsprisen markedsreguleres etter vedtak i arsmgtet hvert 5. ar, fgrste gang varen 2030.

Kjgpet formaliseres gjennom Selgers mal for «Avtale om salg av utbyggingsrett for areal pa loft».
Selger og Kj@per utfyller og signerer avtalen, og forretningsfgrer OBF handterer den videre mht.
betalings-informasjon og formalia, som fglge av endring av Seksjonens st@rrelse.

Kippesummen innbetales til Selgers konto hos OBF innen 10 dager etter at rammetillatelse er
innvilget, dog senest innen 5 mndr etter avtalesignering.

3. Planlegging av utbygging

Sasnart avtalen er signert skal Kjgper igangsette prosjektering med sikte pa ngdvendig sgknad om
byggetillatelse. Bebyggelsen er oppfgrt pa «Gul liste», som er Byantikvarens oversikt over registrerte
kulturminner i Oslo. Dette gir klare begrensninger for inngrep i fasade/takflate, og prosjekteringen
skal bygge pa «Helhetsplan for loftsutbygging». Kjgper ma selv sgrge for a8 engasjere ngdvendige
aktgrer med ansvarsrett. Styret skal gis oversikt over ansvarlig prosjekterende og andre fagpersoner
som Kjgper engasjerer til planlegging/ prosjektering. Styret skal godkjenne byggesgknaden fgr den
innsendes, og fa seg forelagt byggetillatelsen nar den foreligger.
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Fellesareal pa loftet er disponert til 1 bod pr. seksjon i oppgangen. Hvis utbygging medfgrer at
disponeringen ma endres, skal Kjgper fremme forslag til ny disponering, slik at alle seksjoner fortsatt
disponerer 1 bod pa min. 5 m2. Kjgper skal ogsa gjiennomfgre og bekoste ngdvendig ombygging nar
forslaget er godkjent av Styret. Ombygging for boder skal sa langt det er praktisk mulig, veere fullfgrt
fer utbyggingsarealet kan tas i bruk.

Utbyggingen skal giennomfgres som en hovedentreprise eller totalentreprise. Kjgper ma gjennom-
fere ngdvendig tilbudsprosess med sikte pa kontrahering av entreprengr til rett tid.

For utbygging igangsettes skal Kjgper fa gjennomfgrt soppkontroll av utbyggingsarealet. Dersom tiltak
er ngdvendig, skal Kjgper fglge kontrollgrens anvisninger for egen regning. Ved funn av ekte hussopp
som krever tiltak, dekkes utbedringskostnaden av Selger.

4. Gjennomfgring av utbygging

Kjgper skal kontrahere hoved-/totalentreprengr med sentral godkjenning, og som kan vise til referan-
ser fra lignende prosjekter. Entreprengren skal godkjennes av Styret f@r byggekontrakt inngds. Styret
skal gis oversikt over ansvarlig utfgrende og andre fagpersoner, som Kjgper engasjerer til byggingen.

Kjpper skal sgrge for at utbygging skjer i Igpende dialog og samarbeide med Styrets oppnevnte
kontaktperson, som ogsa deltar i byggemgter og pa ferdigbefaring. Selger kan engasjere en rad-
givende ingenigr til 4 foreta kontroll av kritiske konstruksjoner under byggingen og ifm. ferdig-
befaring. Kjgper dekker 40% av honoraret til slik evt. ingenigrbistand.

Kjgper skal sgrge for at utbyggingen er ferdig senest 8 maneder etter byggestart.

5. Reseksjonering
Nar ferdigattest for utbyggingen foreligger, vil Selger sgke om reseksjonering, som bekostes av Kjgper.

Ny felleskostnad for Seksjonen blir beregnet pa nytt av forretningsfgrer nar brukstillatelse/ferdigattest
foreligger. Ettersom det vil vaere begrenset hvor mye sameiets kostnader gker som fglge av lofts-
utbygging, skal telleren i opprinnelig fordelingsbrgk for Seksjonen (for felleskostnader og fellesgjeld)
tillegges 50% av utbygget bruksareal pa loft.

Dersom flere bygger ut loftene pa samme tid, anbefales det at disse i samrad med Styret
finner ut hvordan de kan samkjgre reseksjoneringen, for a redusere kostnader og
papirarbeid.

Vedlegg
1. Oversikt over egnede seksjoner i 3. etasje
2. «Helhetsplan for loftsutbygging»
3. «Standard avtale om salg av utbyggingsrett for areal pa loft»
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NYE ILALOKKEN SAMEIE
PROSJEKT LOFTSUTBYGGING

Oversikt over seksjoner som er aktuelle for utvidelse pa loft - eller ikke TV 250106
oppgang leil.nr. seksjon m2 BRA

H301 14 62
57 H302 15 54
H303 16 62
H301 22 62
59 H302 23 54
H303 24 62
H301 37 61
63 H302 38 41
H303 39 68
H301 45 57
65 H302 46 40
H303 47 57
H301 54 57
67 H302 55 40
H303 56 58
H301 63 57
69 H302 64 40
H303 65 58
H301 72 57
71 H302 73 40
H303 74 58
H301 81 57
73 H302 82 40
H303 83 58
H301 90 57
75 H302 91 40
H303 92 58
H301 98 53
77 H302 99 44
H303 100 65
79 H301 105 48
H302 106 66

302 kan utvides [utenkonkurranse | 8 |netto 8

301, 302, 303 |kan utvides [utenkonkurranse | 6 |netto 6

Alle 301,302, 303 |kan utvides |i konkurranse 12 |netto 7

oppganger tilsammen| 26 21

uaktuelle av tekn. el. BYA-grunner inkl. 53, 55, 61 12 12

samtlige seksjoner i gverste etasje| 38
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NYE ILALAOKKEN SAMEIE

HELHETSPLAN FOR LOFTSUTBYGGING

Collettsgate 53-79 ble byggemeldt i flere omganger i arene 1926-28 som llalgkken kvartal Il1.
Tegningene er signert Harald Aars ved Oslo Byarkitektkontor.

Bebyggelsen er oppfort pa «Gul liste», som er Byantikvarens oversikt over registrerte kulturminner i
Oslo. Det innebzerer at Byantikvaren skal uttale seg i alle byggesaker som bergrer eiendommen
(vedlegg 1).

Da arsmgte i sameiet besluttet a ga videre med utredning av loftsutbygging, var det der-for
ngdvendig & komme i dialog med Byantikvaren. | det pafglgende samarbeidet kom det frem at det vil
vaere hensiktsmessig & utarbeide en enkel og uformeli «Helhetsplan». Hensikten er @ avdekke hvilke
begrensninger og muligheter som vil matte legges til grunn for prosjektering og utbygging av loft i
sameiet.

Utbygging pa loftene vil neppe skje samlet for hele sameiet. En helhetsplan vil gi det enkelte
seksjonsprosjekt de rammene for innpassing i helheten, som skal ivaretas i ngdvendig byggemelding.
Og Byantikvarens rolle i byggesaksbehandlingen bgr kunne minimeres nar helheten er sikret.

Sameiet har fatt bistand av siv.ark. Anne Ebbing Mnal til 3 utarbeide aktuelle tegninger til
helhetsplan — av ulike prinsipplgsninger (vedlegg 3 — 5). Etter gjennomgang av dette materialet ga
Byantikvaren sin formelle forhandsuttalelse 27.03.2024 (vedlegg 2):

«Konklusjon: Byantikvaren anbefaler prinsipielt at loftsutbygginger pa llalgkken gjgres med
takvinduer pd begge sider av bygningene, men ettersom det aktuelle sameiet har en vesentlig
klarere bakside enn Illalgkken for gvrig, vi vi ikke motsette oss en utbygging med smd, veltilpassede
arker akkurat her.

Byantikvaren frardader G gé videre med balkonger/franske vinduer - .»

| uttalelsen utdypes enkelte forhold, men hovedkonklusjonen er sa entydig og forstaelig at sameiet
ma kunne legge denne til grunn for prosjektering og utbygging av fellesareal pa loftene. Safremt
arsmegte vedtar at dette skal kunne gjennomfgres i sameiet.

20250214/TV
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Byantikvarens
informasjonsark

GUL LISTE

Hva er Gul liste?

Gul liste er Byantikvarens oversikt over registrerte kulturminner i Oslo. Listen inneholder alt fra bygninger,
hage- og parkanlegg, broer, veier og arkeologiske kulturminner til stgrre by- og bygningsmiljger. Den er et
viktig verkteoy i Byantikvarens arbeid med 8 verne et utvalg av byens historie. Byantikvaren har ikke foretatt
en fullstendig registrering av alle kulturminner i Oslo, sa Gul liste gir ikke den fulle og hele oversikt. Den
oppdateres kontinuerlig, med tilfgyelser og strykninger.

Hvor finner jeg Gul liste?

Lenke til Gul liste-kartet finner du p& Byantikvarens nettsider. Dette er sgkbart. Her sgker du pa adresse. Gul
liste er tilgjengelig for publikum pé flere andre nettsider. P& www.kulturminnesok.no vises informasjon om
kulturminnene med kart, foto og beskrivelse.

Hva innebzerer det & std oppfort pa Gul liste?

Alle eiendommer som er oppfert p& Gul liste, har kulturminneverdi. Hvis en eiendom star oppfart pa Gul liste,
skal Byantikvaren uttale seg i alle byggesaker som bergrer eiendommen. Det betyr at man ma sgke Plan- og
bygningsetaten fgr man setter i gang arbeider som medfgrer endringer.

Hva slags bygninger og anlegg blir fort pa Gul liste?

Det er viktig at et representativt utvalg kulturminner er med pa Gul liste. Dette betyr at listen inneholder
kulturminner fra ulike tidsperioder og ulike omrader av byen. Det er ogsé vesentlig at man far med mange
deler av Oslos historie; forskjellige samfunnslag og aldersgrupper, og bade offentlige institusjoner og private
bygninger. Byantikvaren har mange ulike kriterier som vurderes for et kulturminne kan fgres opp pé Gul liste,
f.eks. bygningens alder, arkitekturuttrykk og historie, samt om den er en del av et stgrre kulturmilje.

Eiere blir skriftlig informert dersom eiendommen vurderes for oppfering i Gul liste, og har anledning til & komme
med opplysninger og innspill til Byantikvaren.
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Byantikvaren Oslo

Anne Ebbing

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 27.03.2024
23/2219-2 Fredrik Armand Borgen

219/17 - Colletts gate 57-79 - Helhetsplan - forhandsuttalelse

Vi viser til e-post den 29.11.2023 med forespgrsel om Byantikvarens vurdering av ulike l@sninger
til helhetsplan for Nye Ilalgkken sameie.

Konklusjon: Byantikvaren anbefaler prinsipielt at loftsutbygginger pa Ilalokken gjores
med takvinduer p& begge siden av bygningene, men ettersom det aktuelle borettslaget
har en vesentlig klarere bakside enn Ilalgkken for gvrig, vil vi ikke motsette oss en
utbygging med sm3, veltilpassede arker akkurat her.

Byantikvaren frardder & g videre med balkonger/franske vinduer og kjellerutbygging.

Historikk og kulturminneverdier
Colletts gate 57-79 ble byggemeldt i flere omganger fra 1926-28 som Ilalgkken kvartal Ill.
Tegningene er signert Harald Aars ved Oslo Byarkitektkontor.

Boligngden i Kristiania var prekeer pé begynnelsen av 1900-tallet, i kjslvannet av boligkrakket i
1899. Dette avfadte en rekke eksperimenter med sosial boligbygging, bdde nar det gjelder
bygningstyper, strukturer, planlegging og skonomiske modeller. Kommunen tok ogsa rollen som
byggherre, og bygde bade enkeltanlegg og hele byomrader. Dette er en sveert viktig periode i
byens utviklingshistorie, og utviklingen i Kristiania/Oslo fikk ogsa stor betydning for
bolighistorien i Norge.

Ilalgkken er blant de mest saerpregede og velbevarte kommunale byutviklingsprosjektene fra
1920-tallet i Oslo, sammen med saerlig Torshov. llalgkken ble bygget ut med nyklassisistiske
bygérder i en variert og sammensatt byform, som métte formes etter det skrdnende terrenget
og de varierende grunnforholdene. Gater, gardsrom og plasser er satt sammen til ulike byrom,

Oslo kommune Besoksadresse: Telefon: 23460295
Byantikvaren Postadresse: postmottak@bya.oslo.kommune.no
Byggesaksavdeling Postboks 2094 Griinerlakka, 0505 Org. nr.: 976819993

0OSLO oslo.kommune.no
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men er forbundet gjennom en overordnet byplan og «kontaktsoner», s& som hvelvede portrom.
Dette gir en flyt gjennom de ulike byrommene, offentlige som halvoffentlige, selv om de har ulik
karakter hver for seg. Dette skiller seg distinkt fra rutenett/karréstrukturens klare skiller
mellom gaterom, torg og bakgarder, og det skiller seg like mye fra den modernistiske, &pne
lamellstrukturen, som skulle dominere i den pafglgende epoken.

Sentralt i llakvartalene er den storslagne llatrappa, utformet med forbilder fra italiensk
barokkarkitektur. Andre trapper, terrengsprang/forstgtninger, balusterrekkverk, beplantede
trerekker, hageanlegg i grdsrom, kurvede gater og bygarder trukket tilbake fra gate for 8 skape
byrom, er med pé 8 gi omradet sitt preg, som i henhold til kommunen selv var «eiendommelig,
morsomt og avvekslende» (s. 187 i boka «Boligarbeidet gjennem tyve aar» fra 1931).

Hele llaomrédet star oppfert pa Byantikvarens gule liste over bevaringsverdige bygninger og
anlegg, og er i gjeldende kommuneplan bade markert som «hensynssone - bevaring kulturmiljg»
og «omrade med nasjonale kulturminneinteresser». Byantikvaren har ogsé vurdert at dette
byomradet kan vaere aktuelt for fredning etter kulturminneloven, da denne periodens sosiale
boligbygging i Kristiania/Oslo har stor betydning for norsk bolighistorie. Kulturminneverdiene er
altsd sveert haye, bade nér det gjelder kulturmiljget i sin helhet og hver enkelt gard som en del av
miljget.

Tiltak
Det oversendte materialet viser ulike former for tiltak for utbygging av loft, samt franske
vinduer/balkonger mot bakside og utvidelse av kjellervinduer for utbygging av kjeller.

Eksisterende loftsutbygginger

Loftene i de ulike kvartalene som inngér i llalgkken har i varierende grad vaert bygget ut etter
helhetsplaner. Gjennomgéende for disse er at det dpnes for takvinduer av standardformat (140
cm x 78 cm) direkte over hvert vindusfag i fasaden under - bdde pa gatesiden og den siden som
vender mot gardsrom/bakgater/grgnne mellomrom. Takglugger i gvre del av takflaten
forekommer ogsé. Dette har medfart en relativt begrenset utvikling av takflaten, som
Byantikvaren anser som avgjerende for at dette meget verdifulle kulturmiljget, med tidvis sveert
eksponerte takflater begge retninger, og ingen klar arkitektonisk prioritering av gatefasaden
fremfor den andre fasaden, har beholdt sitt sobre, nyklassisistiske preg, som kun i partier dpner
seg i mer barokke rom (fgrst og fremst Ilatrappa). Byantikvaren kan pd ingen mate anbefale en
liberalisering av denne praksisen, med arker/opplett eller lignende. Dersom det skulle bli press
pé en slik utvikling, vil Byantikvaren méatte vurdere formelle grep, enten regulering til bevaring
etter plan- og bygningsloven eller midlertidig fredning etter kulturminneloven.

Byantikvarens vurdering

Loft: Utkastet til helhetsplan viser takvinduer mot gate, plassert over eksisterende vinduer i
fasaden. Takvinduene mot gate er ikke malsatt, men det oppgis i e-post at formatet er 140 cm x
78 cm. Dette forslaget er i trdd med andre helhetsplaner i omradet, og Byantikvaren vil ikke
motsette seg dette. Helhetsplanen viser ikke takvinduer over hver av vinduskolonnene i fasaden

Oslo kommune Bespksadresse: Telefon: 23460295
Byantikvaren Postadresse: postmottak@bya.oslo.kommune.no
Byggesaksavdeling Postboks 2094 Griinerlgkka, 0505 Org. nr.: 976819993

OSsLO oslo.kommune.no
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under, da dette ikke er aktuelt for gyeblikket pga. loftsboder. Hvis helhetsplanen skal kunne
fungere som en premissleverandgr for ventede og mulige fremtidige loftsutbygginger, er det
vesentlig at helhetsplanen viser en tenkt fullstendig utbygging, selv om det ikke er aktuelt for
oyeblikket. Vi anbefaler derfor dette, men takvinduer ma ikke plasseres i takflater som ligger
under skré vinkler/kilrenner i takflaten.

Tegning datert 27.11.2023 viser arker mot baksiden. Arkene (inkludert vanger) tilsvarer
stgrrelsen pd underliggende vinduer. | tillegg til tegning av 27.11.2023 er det lagt ved et studium
av ulike typer arker, gjort av Rede arkitekter i 2014.

Som redegjort for tidligere, er Byantikvaren svaert skeptisk til bruk av arker pé denne
bebyggelsen, av hensyn til de hgye verdiene, den hgye bevaringsgraden og arkitekturens
generelle sdrbarhet. Som utgangspunkt for hele llalgkken vil vi rent prinsipielt anbefale at
loftsutbygginger gjgres kun med takvinduer. Vi ser samtidig at akkurat dette borettslaget har en
mye klarere bakside enn de fleste andre borettslagene pé Ilalgkken, som ogsé er vendt mot en
bratt skréning opp mot Lovisenberg sykehus. Det vil altsa vaere mindre kritisk om det likevel
tillates arker mot baksiden her. Vi understreker at det dermed mé vaere snakk om et begrenset
antall meget veltilpassede, smé arker, og at dersom andre mer sdrbare deler av llalgkken sgker
om tilsvarende, mé vi vurdere formelle virkemidler, mest sannsynlig 8 be om midlertidig forbud
mot tiltak med hensikt regulering til hensynssone - bevaring. Arker formet og utplassert omtrent
som alternativ B i fotoillustrasjonen fra 2014, og altsé noe mindre enn arkene pé tegning av
27.11.2023, vil Byantikvaren ikke motsette seg akkurat her, pd grunn av de konkrete
omstendighetene. Arkene ber ha kvalitetsmessig utforming og tilpasset detaljering. Sma
takterrasser nedfelt i takflaten kan ogsé veere aktuelt, da disse vil bli sveert lite synlige. Arker og
takterrasser bgr imidlertid veere separate.

Kjellerutbygging og balkonger: Det er ikke foresldtt noe konkret nar det gjelder kjellerutbygging
eller etablering av balkonger, men det vises til studiene fra 2014. Det er generelt fa (ingen?)
kijellerutbygginger pa Ilalgkken, og etter Byantikvarens vurdering vil det ikke vaere en gnskelig
utvikling av dette byomrddet dersom dette skulle begynne & forekomme. De hgye verdiene i
kombinasjon med den haye bevaringsgraden tilsier at Byantikvaren vil komme til & frardde
kiellerutbygginger her. Balkonger og franske vinduer pa slik bebyggelse frarddes som regel. Vi
viser til balkongveilederen hvor det heter om denne periodens bebyggelse:

I motsetning til de tradisjonelle murgdrdskvartalene er utformingen av gatefasadene og fasadene
mot gdrdsrommet likeverdige med hensyn til kvalitet. @kt grad av synlighet mot felles uterom
oker fasadenes betydning for byggets utrykk. Anleggene er normalt helhetlig utformet, med
sparsommelig, men spesifikk detaljering og dekor, f.eks. i form av ornamenter i murverket,
vindus- og derutforming, overflatebehandling, etc. Anleggene anses derfor som sarlig sdrbare.
Nye balkonger vil som regel gripe inn i og endre bygningens arkitektoniske uttrykk og bidra til
svekke anlegget som helhet, og tillates normalt ikke.

Oslo kommune Besgksadresse: Telefon: 23460295
Byantikvaren Postadresse: postmottak@bya.oslo.kommune.no
Byggesaksavdeling Postboks 2094 Griinerlgkka, 0505 Org. nr.: 976819993

OoSLO oslo.kommune.no

Side 36 av 70



2.4
side 4

Vi anbefaler derfor & ikke gd videre med kjellerutbygging og/eller balkonger/franske vinduer i
helhetsplanen.

Vennlig hilsen

Vidar Traedal Fredrik Armand Borgen
avdelingsleder antikvar

Mottakere
Anne Ebbing

Kopi til
Simen Haugvik
Tore Vik

Oslo kommune Besgksadresse: Telefon: 23460295
Byantikvaren Postadresse: postmottak@bya.oslo.kommune.no
Byggesaksavdeling Postboks 2094 Griinerlgkka, 0505 Org. nr.: 976819993

OSLO oslo.kommune.no
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NYE ILALOKKEN SAMEIE * UTKAST TIL HELHETSPLAN ¢ 27.11.2023

Snitt alternativ 1 med takark « Colletts gate 57-79
PRINSIPPTEGNING
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NYE ILALOKKEN SAMEIE ¢ UTKAST TIL HELHETSPLAN ¢ 27.11.2023
To utbyggingsalternativer for typisk leilighet i Colletts gate 57-79  pRINSIPPTEGNING
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AVTALE
OM SALG AV UTBYGGINGSRETT TIL AREAL PA LOFT

1. Parter

Selger: Nye llalgkken Sameie, org nr. 983 104 975
heretter omtalt som Sameiet/Styret/Selger.

Kjgper og utbygger: NN (prnr...) og MM (pnr....),

eier av Seksjon nummer ...... (leil H.... )iSameiet,

heretter omtalt som Kjgper/Utbygger.

Kjppers seksjon i Sameiet omtales heretter som «Seksjonen».

2. Formal og gjenstand, overtagelse
Denne avtalen gjelder salg av utbyggingsrett til areal pa loft over Seksjonen, i Collettsgate nr. ....
Vilkarene for utbyggingsretten reguleres av naervaerende avtale og Sameiets Retningslinjer.

Styret har fullmakt til a signere avtalen med grunnlag i vedtak fattet i arsmgte.

Kjgper erverver rett til 3 bygge ut areal pa loft, slik at Seksjonen utvides med x m2 BRA, oppmalt iht
ZZ, rapport datert . Dette arealet danner grunnlaget for beregning av kjgpesummen —kr y pr m2.
Eventuelle avvik i senere kontrollmaling far ikke konsekvenser for kjippesummen.

Vedlegg 1 viser arealet som erverves for utbygging og som skal innlemmes i Seksjonen.

Arealet kan ikke fradeles Seksjonen, eller pa annen mate etableres som separat bolig/bruksenhet.
Kjgper overtar objektet straks kjippesummen er betalt, se avtalens pkt 22.

Arealet overtas i samme stand som det var ved besiktigelsen. Kjgper har befart arealet, samt under-
spkt bl.a. arealets egnethet for utbygging, og forholdet til offentlig regulering.

Kjgper vil for egen regning spke Oslo Kommune, Plan- og Bygningsetaten (PBE) om tillatelse til utbyg-
gingen. Objektet selges som det er ("as is”), men slik at prinsippene i avhendingsloven § 3-9 overhol-
des. Se ogsa avtalens pkt 4.6, 24 og 27.

3. Kontroll og kontaktpersoner under utbygging
Kjpper skal sgrge for at utbygging skjer iht gjeldende regler, som Plan- og bygningsloven med forskrif-
ter samt Byggherreforskriften, og Sameiets vedtekter og ordensregler.

Utbygger skal sgrge for at det foreligger en plan for sikkerhet, helse og arbeidsmiljg (SHA-plan) fgr
utbygging starter. Sameiet har krav pa a fa informasjon om kontaktperson hos ansvarlig utfgrende.

Styret i Sameiet utpeker styremedlem NN som representant for Sameiet. Utbygger skal rette alle
henvendelser til denne. Styret kan knytte til seg eksterne sakkyndige ved behov.

Styret skal godkjenne byggespknad med alle tegninger og beskrivelser fgr Utbygger sender den inn til
PBE, og fa seg forelagt innvilget byggetillatelse fgr utbyggingen igangsettes.
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Styrets representant skal motta kopi av til enhver tid oppdaterte konstruksjons-tegninger over utbyg-
gingen av loftet, og har rett til a foreta befaring av alle byggearbeid. Representanten skal ogsa motta
all dokumentasjon som Utbygger sender til / mottar fra PBE, og har i tillegg partsinnsyn.

Det skal giennomfgres faste mgter mellom Sameiets representant og Utbygger hver fjerde uke i
byggeperioden.

Sameiet har rett til 3 engasjere en radgivende ingenigr til a foreta kontroll av kritiske konstruksjoner
under utbyggingen og ifm ferdigbefaringen. Utbygger dekker 40% av honorar til evt. ingenigr.

4. Utbyggers plikter

4.1 Sgknadsplikt i trad med plan- og bygningslovgivningen

Utbygger plikter i trad med plan- og bygningslovgivningen a sgke om ngdvendig byggetillatelse, og
baerer alle private og offentlige kostnader forbundet med dette.

4.2. Utbygging iht. byggetillatelse

Loftsarealet skal bygges ut iht. tillatelse gitt av PBE. Utbygger kan gj@gre endringer (forutsatt godkjen-
nelse fra PBE), men Sameiet har rett til 3 nekte disse dersom de objektivt sett er egnet til & medfgre

en ulempe for Sameiet eller andre seksjonseiere. Styret kan bare fremme innvendinger som har sak-
lig grunnlag. Utbygger ma oversende eventuelle endringer til Sameiet for vurdering uten opphold.

4.3 Utbygging i trdd med plan- og bygningslovgivningen

Utbygger har det hele og fulle ansvar for alle byggetekniske forhold ved utbyggingen. Alt arbeid som
Utbygger utfgrer eller er ansvarlig for a utfgre, skal utfgres pa faglig forsvarlig mate, slik at alle
offentligrettslige krav og regler overholdes. Valg av utfgrelse og gjennomfgring skal vaere i trad med
pre-aksepterte Igsninger, god handverksskikk, NBls byggdetaljblad og dokumenterbare Igsninger iht
Byggeforskriftene.

4.4 Utbyggers ansvar for bygningsmessige arbeider

Utbygger har ansvar for at beerende konstruksjoner taler utbyggingen, det vil si at eventuelle sta-
tiske/tekniske beregninger er Utbyggers ansvar. Dersom inngrep i barende konstruksjoner krever
kommunal godkjennelse, skal Utbygger fremlegge slik godkjennelse for Styret fgr igangsetting.

4.5 Ferdigattest
Utbygger har ansvaret for a fremskaffe midlertidig brukstillatelse og ferdigattest for arealet etter ut-

bygging. Denne nye delen av Seksjonen kan ikke tas i bruk for midlertidig brukstillatelse/ferdigattest
foreligger.

4.6 Soppkontroll

F@r utbygging igangsettes plikter Utbygger a engasjere Mycoteam til & giennomfgre soppkontroll av
utbyggingsarealet. Dersom tiltak er ngdvendig, plikter Utbygger a fglge kontrollgrens anvisninger for
egen regning. Dersom kontrollgren skulle gjgre funn av ekte hussopp som krever tiltak, dekkes ut-
bedringskostnaden av Sameiet.

4.7 Valg av entreprengr, godkjenning av Sameiet

Utbygger er forpliktet til & giennomfgre utbyggingen som en hoved- eller totalentreprise, og ved a
engasjere entreprengr med sentral godkjenning og som kan vise til referanser fra lignende prosjek-
ter. Entreprengren skal godkjennes av Sameiet f@r entreprengravtale inngas.
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5. Sameiets plikter

Sameiet plikter & medvirke til at Utbygger kan foresta utbygging iht. denne avtale. Dette omfatter
plikt til & treffe ngdvendige vedtak og/eller underskrive ngdvendige spknader, godkjennelser til of-
fentlige myndigheter og andre dokumenter.

6. Utbygging av fellesareal, herunder brannsikring, brannvarsling, tak

Ngdvendige arbeider i fellesareal, herunder prosjektering, brannsikring som fglge av utbyggingen og
offentligrettslige krav, skal bekostes av Utbygger. Utbygger besgrger og bekoster utbyggingsarealets
begrensende vegger og tak mot fellesareal pa loft. For a ivareta tilstrekkelig lufting av loftet, skal
arealet over overkant hanebjelker opprettholdes som fellesareal, belagt med min. 21 mm gulvbord.
Utbygger plikter a ivareta tilstrekkelig lufting av eksist. takkonstruksjon der denne danner begrens-
ning av utbyggingsarealet.

Utbyggingen skal omfatte prosjektering av gjenvaerende fellesareal pa loftet utfra de bygningsmes-
sige konsekvenser utbyggingen medfgrer. Det er en forutsetning at tilfredsstillende og forskriftsmes-
sige boder kan etableres pa gjenvaerende areal. Utbygger har det fulle ansvar for a ivareta de gvrige
seksjoners rett til bodareal pa loftet. Revidert bodlgsning skal godkjennes av Styret fgr utbyggingen
kan igangsettes. Utbygger baerer alle kostnader forbundet med gjennomfgringen, dvs. ngdv. demon-
tering av eksist. boder og etablering av nye. Sa langt det er praktisk mulig skal nye boder vaere etab-
lert fgr utbygging starter.

Utbygger besgrger, bekoster og har herunder ansvaret for brannsikringstiltak, jf. gjeldende regelverk
og offentlige krav som utlgses ved loftsutbygging og palegg i tillatelser fra Oslo kommune.

7. Pipelgp for ildsted/fyring

Utbygger er ikke berettiget til 3 fijerne eller pa annen mate endre eventuelle pipelgp som er i bruk
eller som kan tas i bruk, og ma sg@rge for fortsatt tilgang til evt. feieluker. Evt. tilkobling av nytt ildsted
skjer ved melding til Feiervesenet, etter at Styret har gitt samtykke.

8. Tilknytning til nye fellesinstallasjoner og endring av eksisterende fellesinstallasjoner

Utbygger har rett til a bygge nye rom for varig opphold samt vatrom, boder og eventuelt kjpkken.
Vatrom skal prosjekteres og utfgres i henhold til Vatromsnormen. De grunnleggende produktene til
et vatrom skal ha dokumentasjon iht. Forskrift om omsetning og dokumentasjon av produkter til
byggverk. Installasjoner pa rom uten sluk som er tilknyttet vannledningsnett, skal vaere sikret mot
utilsiktet vannutstrémming, med automatisk lekkasjestopper med signal.

Alle vanninstallasjoner krever i tillegg egen stoppekran pr punkt.
Eventuelle krav til gkt kapasitet pa inntakssikring besgrges og bekostes av Utbygger. Alle arbeid knyt-
tet til el-anlegg skal utfgres av autorisert Installatgr hvor det avgis samsvarserklaering bade til Utbyg-

ger og for dokumentasjon til Sameiet.

Dersom tilknytning til eksisterende fellesinstallasjoner krever tilgang til annen seksjon, er Utbygger
ansvarlig for a besgrge dette. Utbygger skal dekke alle kostnader med slike tiltak.

Fellesareal som blir bergrt og areal i annen seksjon som evt. blir bergrt av tilknytningen, skal bringes

tilbake i samme stand som fgr tilknytning. Utbedring skal skje uten opphold etter at tilknytning er ut-
fort.
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9. Utkobling under pagaende byggearbeider

Medfgrer arbeider med utbygging at tilfgrsel av strem, vann, kabel-TV eller annet skal kobles ut, skal
Utbygger gi varsel om dette minst 2 dager fgr tiltaket kan gjennomfgres. Utbygger skal varsle bergrte
seksjonseiere/beboere. Dersom Utbygger ikke lykkes med & varsle disse personlig, kan varsel skje ved

oppslag i oppgangen.

Varsel skal minst omfatte hva som blir brutt, i hvilket tidsrom dette kan skje og hvordan seksjons-
eier/beboer kan fa kontakt med Utbygger ved innvending eller spgrsmal. Oppslaget skal omfatte
navn og telefonnummer til Utbygger pa dag- og kveldstid, samt telefonnummer til handverker som
skal foresta arbeidene.

10. Takvinduer og arker

Sameiets bebyggelse er oppfart pa Byantikvarens gule liste over bevaringsverdige bygninger. Byantik-
varen har likevel anbefalt takvinduer pa begge sider av bygningene, med angitt plassering og format,
og vil ikke motsette seg utbygging med sm3, veltilpassede arker pa baksiden. Utbygger kan saledes
bygge takvinduer (typisk, veluxvinduer) og evt. arker iht. dette. Sameiet har likevel som vilkar at den
som til enhver tid er eier av Seksjonen har ansvar for takvinduer mht. vedlikehold og utskifting. Dette
er inntatt i Sameiets vedtekter. Utbyggers signatur pa denne avtale innebaerer formell tilslutning til
vedtektsbestemmelsene.

11. Lagring av materialer, avfallshandtering og trappevask
Sameiet aksepterer at Utbygger kortvarig kan benytte utvendig fellesareal til lagring av materialer og
utstyr. Styret beslutter pa hvilken del av fellesarealet dette skal plasseres.

Utbygger skal rydde avfall fortlppende og skal foreta en endelig opprydding etter ferdigstillelse.
Brudd pa denne bestemmelse gir Sameiet rett til a sgrge for rydding og kreve kostnadene ved dette
dekket av Utbygger.

Sameiets avfallsbeholdere kan ikke benyttes til a fijerne avfall forbundet med utbyggingen. Sameiet
samtykker til at container kan plasseres i gaten eller pa sameiets eiendom etter anvisning fra styret.
Bruk av container skal spkes begrenset til kortest mulig periode.

Utbygger svarer ikke vederlag for bruk av fellesareal etter denne bestemmelse.

Ved behov for ekstra trappevask som fglge av byggearbeidet vil Utbygger besgrge eller bekoste en
ukentlig trappevask i tillegg til regulaer trappevask.

12. Byggestrom
Utbygger sgrger for kostnader til tilknytning for byggestrem og betaler for byggestrgm frem til ferdig-
stillelse dersom dette er ngdvendig. Det antas at Utbygger kan hente strgm fra egen Seksjon.

13. Sikkerhet

Under byggeperioden skal Seksjonseier pase at alle dgrer mot fellesareal og som blir benyttet av
handverkere og andre under utbyggingen, holdes last, slik at ikke uvedkommende derved far adgang
til Sameiets eiendom.
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14. Arbeidstid under utbygging

Uavhengig av hva offentligrettslige tillatelser matte omfatte rett til, kan Utbygger ikke utfgre arbeid
som skaper ulempe eller sjenanse for andre seksjonseiere/ beboere utenom arbeidstiden, som skal
veere mellom 07.00 og 18.00 mandag til fredag, og mellom 1000 og 1600 pa lgrdag.

Det skal ikke forekomme arbeid pa sgndager eller helligdager.

15. Forsikring

Utbygger plikter a forsikre byggearbeidene inntil ferdigattest foreligger. Dette skjer rent praktisk
gjiennom entreprengrens forsikringsordning. Kopi av polisen samt entreprengrens ansvarsforsikring
skal forevises Sameiets representant fgr byggearbeidene igangsettes.

Nar ferdigattest, evt. midlertidig brukstillatelse foreligger, skal Styret s@grge for at Sameiets gardeier-
forsikring omfatter endringene i Sameiets eiendom.

16. Skade- og erstatningsansvar, mangelsansvar, reklamasjonstid

Utbygger baerer under utfgrelsen og frem til ferdigattest foreligger det hele og fulle ansvar for, og

dekker kostnader med, utbedring ved tilsmussing, skader, gdeleggelser, feil og mangler som matte
oppsta pa utbyggingsarealet, pa fellesareal, i andre bruksenheter, beboeres gjenstander og andre

personers gjenstander eller eiendom, samt personskade, som skyldes Utbygger. Enhver utbedring

skal utfgres uten ugrunnet opphold og pa en fagmessig mate.

Partene forutsetter at Utbyggers entreprengr aksepterer tilsvarende klausul i byggekontrakten.

Etter at ferdigattest foreligger, baerer Utbygger ansvaret for feil og mangler ved utbyggingen, herun-
der fglgeskader, i 5 ar. (Utbyggers entreprengr har ansvar for sin leveranse i 5 ar iht. lov om hand-
verkertjenester).

17. Felleskostnader og reseksjonering
Ny sameiebrgk for Seksjonen fastsettes i samsvar med vedtektenes pkt. 3, dvs. at telleren i gjeldende
fordelingsbrpk for felleskostnader og -gjeld tillegges 50% av det kjgpte loftsarealet (iht. vedlegg 1).

Bade Utbygger og Styret har ansvar for a gi skriftlig melding om ferdigstillelse til OBF. Utbygger beta-
ler felleskostnader iht ny sameiebrgk fra det tidspunkt det er gitt ferdigattest, eventuelt midlertidig
brukstillatelse, etter beregning av forretningsfgrer OBF. Seksjonen overtar gjiennom dette en for-
holdsmessig andel av Sameiets fellesgjeld.

Utbygger er kjent med at OBF tar et gebyr for disse beregningene, som Utbygger ma dekke.
Utbygger har det fulle ansvar for, og baerer alle kostnader ved, ngdvendig reseksjonering, som ogsa
Sameiet plikter & medvirke til. Dersom Utbygger ikke iverksetter reseksjonering, har Sameiet rett til a

foresta dette arbeidet for Utbyggers regning.

Utbygger er innforstatt med at reseksjoneringen kan medfgre at Utbygger ma betale dokumentavgift
for den verdioverfgringen som reseksjoneringen innebzerer.
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18. Tidsfrister
Utbygger plikter a igangsette prosjekteringsarbeidet og spknadsprosessen til Sameiet og PBE straks
denne avtalen er signert.

Innen 6 uker etter at rammetillatelse foreligger, plikter Utbygger a sende Sameiets representant en
fremdriftsplan for utbyggingen. Fremdriftsplanen skal baseres pa kontinuerlig fremdrift. Det forutset-

tes at bygging starter senest 6 maneder etter at byggetillatelse er gitt.

Senest 2 uker pa forhand skal Utbygger ha informert Styret og de gvrige seksjonseiere i oppgangen
om faktisk oppstart av byggearbeidene.

Det forutsettes at arbeidene er ferdigstilt senest 8 maneder etter at de blir pabegynt.
Ovennevnte tidsfrister kan settes til side av force majeure forhold, dvs. forhold som ligger utenfor

Utbyggers kontrollsfaere (det normale kontrollansvaret).

19. Varsel om forsinkelse og hindring
Utbygger skal uten ugrunnet opphold varsle Sameiet om hindringer eller andre forhold som kan inne-
bzere at det oppstar forsinkelse eller endringer i forhold til avtalte vilkar.

Varselet skal inneholde beskrivelse av arsaksforholdet og hvilken betydning dette kan fa for avtalte
vilkar. Unnlatelse av a gi varsel innebarer at Utbygger ikke kan paberope hindringen eller forholdet.
20. Ferdigstillelse og ferdigbefaring

Utbyggingen anses som fullfgrt nar det foreligger ferdigattest fra Oslo kommune v/PBE.

Ved ferdigstillelse skal det foretas en ferdigbefaring av Seksjonen og gjenvaerende fellesareal pa lof-
tet. Styret har rett til 3 la seg bista av sakkyndig. Det skal utarbeides skriftlig protokoll under forret-
ningen.

Utbygger plikter senest en uke fgr ferdigbefaring @ sende Styret «as-built» tegninger for oppbevaring
i Styrets arkiv.

21. Kjgpesum

Kigpesummen utgj@r kr z. (Kr c x y m2 BRA).

| tillegg til kjppesummen overtar Kjgper ansvar for andel av Sameiets fellesgjeld, kfr. pkt. 17.

Kippesummen innbetales til sameiets konto hos OBF innen 10 dager etter at PBE har gitt rammetilla-
telse, dog senest innen 5 mndr etter kontraktens underskrift.

Ved forsinket betaling svarer Kjgper renter av forsinket belgp i henhold til lov om renter ved forsin-
ket betaling av 17. desember 1976 nr. 100.
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22. Kostnader utlgst av utbyggingen

Sameiet skal ikke ha kostnader forbundet med eller som fglge av giennomfgring av denne avtale,
med unntak for egne eventuelle kostnader til bistand fra advokat, forretningsfgrer og andre egne
radgivere.

Utbygger er saledes ansvarlig for a dekke alle kostnader forbundet med utbyggingen, herunder bl.a.
kostnader til prosjektering, spknader til offentlige myndigheter, arkitekt, entreprengrer, tilknytnings-
avgifter for elektrisitet, andre offentlige avgifter og gebyrer, palegg fra myndigheter eller bygge-
strem. (unntatt kostnader som fglger av ekte hussopp, pkt 4.6)

Sameiets salg av fellesareal vil kunne utlgse plikt til 3 betale gevinstskatt for seksjonseierne. Utbygger
er etter regning fra OBF ansvarlig for a dekke kostnader til rapportering til Skatteetaten og evt radgiv-
ning oppad begrenset til kr 12 000.

23. Utbyggers mislighold

Dersom Utbygger ikke i rett tid oppfyller sine forpliktelser etter avtalen, kan Sameiet kreve oppfyl-
lelse, heving, erstatning, renter, nekte a overlate bruken av eiendommen til Utbygger, samt utgve
misligholds-sanksjoner i trdd med avhendingsloven og eierseksjonsloven.

Dersom en av partene mener det foreligger et mislighold ved den annen parts oppfyllelse av sine
plikter etter avtalen, ma vedkommende fremsette skriftlig reklamasjon overfor motparten innen ri-
melig tid etter at vedkommende oppdaget eller burde oppdaget misligholdet.

Dersom Utbygger oversitter tidsfristene for ferdigattest, blir Utbygger forpliktet til 8 betale dagbgter
pa 1 promille av kjgpesum pr kalenderdag oppad begrenset til kr 50 000.

Vesentlig brudd pa ovennevnte forhold gir Sameiet rett til 3 engasjere andre handverkere til a ferdig-
stille arbeidene eller til 4 sette areal som er bergrt av utbygging i en forsvarlig bygningsteknisk til-
stand med utnyttelse som fgr utbygging begynte, for Utbyggers regning og risiko.

| tilfelle av heving av denne kontrakten, plikter Utbygger a overlevere alle tegninger, tekniske under-
lag og annet relevant materiale til Sameiet uten vederlag.

Sameiet kan kreve at arbeidet midlertidig stanses dersom Utbygger iverksetter tiltak som apenbart er
i strid med denne avtale. Fgr arbeidet kan stanses ma Sameiet varsle Utbygger helt konkret om hva
som ikke er i samsvar med denne avtalen. Sameiet skal gi Utbygger en 10 kalenderdagers frist til 3
rette forholdet. Fgrst etter utlgpet av denne fristen kan arbeidene kreves stanset. Utbygger star fritt
til & bringe sp@grsmalet om stansing inn til behandling for domstolene.

24. Sameiets mislighold

Dersom Sameiet kan klandres for uaktsomt eller bevisst a forsinke utbyggingen under punkt 5, eller
bevisst begrense adkomst for handverkere og materialer, kan Utbygger kreve tilbakebetalt faktiske
utgifter for dette, safremt Utbygger uten opphold har varslet Sameiet skriftlig om misligholdet, og
Sameiet har unnlatt 3 endre adferd.

25. Overdragelse av rettigheter etter avtalen
Kjgper har ikke rett til 3 overdra sine rettigheter etter avtalen. Dette innebaerer at Seksjonen ikke er
omsettelig i perioden fra byggestart og frem til ferdigattest.
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26. Gyldighet av avtalen og rett til kansellering
Styret har gyldig fullmakt fra arsmgtet til & signere avtalen.

Dersom Kjgper ikke har oppnadd rammetillatelse innen 12 mndr etter at denne avtale signert, har
Kjgper rett til 3 tre ut av avtalen. Sameiet plikter da a tilbakebetale kjgpesummen uten renter.

Kjgper har ogsa rett til a tre ut av avtalen dersom vilkarene for rammetillatelse skulle blir uforutsett
krevende (f eks krav om sprinkling av Seksjonen, el.lign). Sameiet har da tilbakebetalingsplikt som be-
skrevet i foregdende avsnitt.

27. Vedlegg

Som vedlegg til denne avtale fglger:
1. Plantegning av loftsareal som erverves = utbyggingsarealet
2. Retningslinjer for loftsutbygging i Nye Ilalgkken Sameie
3. Gjeldende bodplan for loftet i Collettsgate ...

%k k ok

Denne avtale er utstedt og signert i to eksemplar, hvorav partene beholder ett hver.

Oslo, Oslo,

Nye llalgkken Sameie

Basert pa Standard
Avtale om salg av utbyggingsrett til areal pa loft
vedtatt i arsmgte 10.03.2025
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Vedlegg

til sak 5.3 Loftsutbygging

pkt. 5: Arsmatet vedtar ngdvendige endringer i vedtektene

3 FELLESKOSTNADER

2. avsnitt til na:
Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte
bruksenhet eller etter forbruk.

endres til:

Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte
bruksenhet eller etter forbruk. Etter utbygging av seksjoner som har kjgpt loftsareal av sameiet,
ma ny sameiebrgk for alle seksjoner fastsettes ved reseksjonering. Hensyntatt at mindre enn
halvparten av felleskostnadene anses pavirket av utbyggingen, tillegges tidligere teller for
seksjonen 50% av det kjgpte loftsarealet.

4 VEDLIKEHOLD
4,1 Seksjonseierens og sameiets vedlikeholdsplikt

5. avsnitt til na:
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt over,
men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdgrer.

endres til:

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt over,
men ikke utskifting av sluk, ytterdgrer og vinduer. Seksjonseier har likevel ansvar for utskifting av
evt. takvinduer til innredet loftsareal.

nytt pkt. 4.3:
4.3 Loftsutbygging

Sameiet har i arsmgte 10.03.2025 fattet prinsippvedtak om at fellesareal pa loft skal kunne
utbygges og innredes til boligareal og tillegges vertikalt tilstgtende seksjon i etasjen under,
forutsatt at seksjonseieren sgker om det, og forutsatt at vilkarene for loftsutbygging for gvrig er
til stede. Sameiet har i samme arsmgate vedtatt «Standard avtale om salg av utbyggingsrett til
areal pa loft» og «Retningslinjer for loftsutbygging» inkl. <Helhetsplan for loftsutbygging".

Med basis i disse vedtak har styret fullmakt til, og forutsettes a godkjenne, standard lofts-
utbygginger som er i samsvar med retningslinjene og standard avtale. For 3 ivareta krav til
fellesareal for loftsboder, vil i praksis ikke alle seksjoner i 3. etasje kunne utvides. Tilfelle der for
mange seksjoner gnsker a utvide, avgjgres ved loddtrekning.
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Utbyggingsseknader som er awvvist eller ikke innvilget av styret, kan ankes inn for arsmagtet.
Andre ut- og ombyggingssaker som avviker fra standard, behandles av arsmgtet.

Utbygger av areal pa loft beerer under utfgrelsen og frem til ferdigattest foreligger, det fulle

og hele ansvar for, og dekker kostnader med, utbedring ved tilsmussing, skader, gdeleggelser,
feil og mangler som matte oppsta pa utbyggingsarealet, pa fellesareal, i andre bruksenheter, pa
beboernes gjenstander og andre personers gjenstander eller eiendom, samt personskade, som
skyldes utbygger. Enhver utbedring skal utfgres pa fagmessig mate og uten ugrunnet opphold.
Etter at ferdigattest foreligger beerer utbygger ansvaret for feil og mangler ved utbyggingen,
herunder fglgeskader, i 5 ar.

Tidl. pkt. 4.3 Forsikringer blir na pkt. 4.4
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Forslag til tekst i innkallingen til &rsmgte 2025:
Stogttemur

Ekstraordinaert arsmgte 22.10.24 godtok avtalen med Stiftelsen Diakonissehuset
Lovisenberg (SDL) om et bidrag stort kr. 250.000,- til utbedring av skader / vedlikehold av
stgttemuren mellom eiendommene.

Etter dette vedtaket tilskrev som forutsatt adv. Haugaard pa sameiets vegne Oslo kommune
for a invitere til 3 bidra i et spleiselag, bl.a. av sikkerhetshensyn, pa bakgrunn av spleiselag pa
90-tallet og ikke minst fordi SDL vil yte bidrag.

Brev ble avsendt 17.11.24, og kommunens negative reaksjon fulgte i brev av 17.12.24 (vedl):
«Vi kan etter dette ikke se at det foreligger rettslig grunnlag for pastanden om at kommunen
er forpliktet til 8 dekke vedlikehold av stgttemuren.»

| brevet tilbakevises sameiets argumenter, bl.a. sammenligningen med murene pa hver side
av llatrappen; disse ligger pa festetomter, men vedlikeholdes av festerne som eier bolig-
blokkene pa de to eiendommene iht. tilleggskontrakt til oppr. festekontrakt.

Adv. Haugaard anser fortsatt at alternativet med a stevne kommunen innebzerer altfor hgy
prosessrisiko. Men han mener det kan veaere et forsgk verdt a sende et svarbrev, der
kommunens argumentasjon imgtegas med bistand av tyngre juridisk kompetanse. Han
anslar en honorarramme for dette pa 25.000 kr.

Styret mener at det mest neaerliggende alternativet er @ akseptere kommunens nei, og ta
sikte pa a gjennomfgre kortsiktige utbedringstiltak med tilskuddet fra SDL samt tilsvarende
belgp innlagt i sameiets budsjett for 2025.

Styret mener det ma vaere opp til arsmgtet a bestemme hva sameiet skal gjgre videre i
denne saken, og fremmer to alternative forslag til vedtak:

1. Arsmgtet mener sameiet dessverre ma ta kommunens nei til etterretning, og ta sikte
pa a gjennomfgre kortsiktige utbedringstiltak med tilskuddet fra SDL samt tilsvarende
belgp innlagt i sameiets budsjett for 2025.

2. Arsmgtet mener sameiet bgr innsende et svarbrev, der kommunens argumentasjon
imptegas med bistand av tyngre juridisk kompetanse, innenfor en honorarramme pa
25.000 kr.
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o
Eiendoms- og byfornyelsesetaten Oslo

Dalan advokatfirma DA
Paal I. Haugaard

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 17.12.2024
2417047 -2 Syver Lockert Svae

Collettsgate 53 - 79 - svar pa henvendelse om utbedring av
stettemur - festeforhold

Vi viser til brev av 26. november 2024 fra Dalan advokatfirma DA med anmodning om at Oslo
kommune for egen regning iverksetter tiltak for & utbedre, vedlikeholde og sikre muren pa
festetomten gnr./bnr. 219/17.

Stgttemuren ble, som riktig papekt i ovennevnte brev, oppfert i forbindelse med etablering av
bebyggelsen pd eiendommen i perioden 1924 - 1926. Videre var stgttemuren nodvendig for
bebyggelsens plassering og storrelse.

Stettemuren sgrger ogsa for at det er tilstrekkelig med utendgrs adkomstarealer pé oversiden
av bebyggelsen. Arealene nyttes av bebyggelsens beboere og besgkende alene, og benyttes ikke
til giennomgangstrafikk. Stettemurens formal og funksjon tjener utelukkende bebyggelsen og
dens beboere, og ligger i sin helhet inne pa festetomten.

Det folger av tomtefesteloven § 16 at fester rader som en eier av festetomten. Ved inngaelsen av
festekontrakten, er det rettslige utgangspunktet at bortfester kun beholder eierskapet til
tomten. Ved overdragelse av bebyggelse pa festetomt er ogsa det rettslige utgangspunktet at
alle tilhgrende anlegg som murer og uteplasser fglger med bebyggelsen. Ved overdragelse av
bebyggelse pa festetomt er det derfor ikke vanlig & presisere at stottemurer pa festetomten
folger med bebyggelsen.

Dersom stpttemuren ikke skulle folge med bebyggelsen ved opprettelse av festekontrakten i
1953, ville det vaere naturlig 8 ta med en bestemmelse om dette i festekontrakten. Nar det av
festekontraktens § 7 fgrste setning folger at vedlikeholdsplikten omfatter «... bade bygningene
og den ubebygde grunn ...» omfatter dette alt pd eiendommen som ved en overdragelse av

Oslo kommune Bespksadresse: Telefon: 21802180
Eiendoms- og byfornyelsesetaten Christian Krohgs gate 16,0186 Oslo postmottak@eby.oslo.kommune.no
Tomteseksjonen Postadresse: Org. nr.: 874780782

Postboks 491 Sentrum, 0105 OSLO  oslo.kommune.no
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bebyggelsen m/festerett ville fulgt med overdragelsen. Stettemurer pa bebygget festetomt
folger med ved overdragelse av bebyggelsen, og med eierskapet folger ogsa vedlikeholdsplikten.

Nar det gjelder saken som dere viser til vedrgrende Ilatrappen, sd er tomten til llatrappen fradelt
og trukket ut av festeforholdet til Ilakvartal 2 B i tilleggskontrakt av 12. april 1956 til
festekontrakten av 23. desember 1953. Ilatrappen ligger pd kommunens tomt i Uelands gate 32
B, gnr./bnr. 219/16. llatrappen eies av kommunen og vedlikeholdes av kommunen.

Forstatningsmurene pa hver side av Ilatrappen ligger pa festetomtene til llakvartal 2 A og B, og
vedlikeholdes av festerne som eier boligblokkene pa de to eiendommene, jf. tilleggskontrakten
datert 12. april 1956 til festekontrakten av 23.12.1953. Forstgtningsmurene ble etablert i
forbindelse med oppfaringen av bebyggelsen i perioden 1924 - 1926.

Vi kan etter dette ikke se at det foreligger rettslig grunnlag for padstanden om at kommunen er
forpliktet til & dekke vedlikehold av stgttemuren.

Vennlig hilsen

Atle Rgiom Syver Lockert Svae
seksjonsleder seniorkonsulent

Dette dokumentet er godkjent elektronisk.

Vedlegg
Festekontrakt 01.05.1952 Boliglaget Ila kv. Il - Colletts gate 53

Kopi til

Fanny Anne Bardoz

Tore Vik

Oslo kommune Besgksadresse: Telefon: 21802180

Eiendoms- og byfornyelsesetaten Postadresse: postmottak@eby.oslo.kommune.no
Tomteseksjonen Postboks 491 Sentrum, 0105 OSLO  Org. nr.: 874780782

oslo.kommune.no
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Colletts gate 53-79

Befaringsnotat
Oslo, 30.08.2024

Pa vegne av Murbyen Oslo, radgiver Ulf Teigen.

MURBYEN

OSLO
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Bli kjient med din murgard

Dette dokumentet er ikke en tilstandsrapport, men en oppsummering av befaringen, de viktigste
trekkene ved bygningen og et forslag til veien videre. Dokumentet kan ikke brukes som tilbuds- eller
anbudsunderlag alene. Det er kun omrader som var tema pa befaringen, som er nevnt i skiemaet.

Bakgrunn
Adresse Colletts gate 53-79
Byggear 1929
Stil 20-tallsklassisisme
Vernestatus Kommunalt listefgrt («Gul liste»)
Kort beskrivelse av bygningen 3 etasjer.
Dato for befaring 27.08.2024
Tema for befaring Fasader, vinduer, oppganger og trappelgp.
Til stede Anine Christophersen, styremedlem og undertegnede.
Notat kvalitetssikret av Caroline Lundegaard Hannisdal, daglig leder, 09.09.2024.

Tema for befaring

Fasader
Materialbruk Opprinnelig bygget med bruk av kalkmgrtler og kompakt teglstein.
Sist vedlikeholdt Ukjent
Utfordringer og viktigste tiltak | Fasaden fremstar som hel og skadefri. Det ble ikke observert skader pa
befaringsdagen fra bakkeplan.
Bilder Sod SR ¥
Bilde 1: Fasader mot Colletts gate.
Behov for videre kompetanse Ikke behov for tiltak per i dag.
Vinduer
Materialbruk Opprinnelige vinduer med god kvalitet i trevirket, linoljekitt og linoljemaling.
Sist vedlikeholdt Ukjent.
Utfordringer og viktigste tiltak | Stort sett alle vinduer i bygningene er skiftet ut i nyere tid. | trappelgpene ser det ut
til at man har beholdt de originale vinduene. Det er viktig for byggenes egenart,
historie og identitet at disse gjenvaerende vinduene beholdes. Vinduene i
trappelgpene gjenspeiler ogsa den hgye standarden som ble lagt ned i
bygningsmassen for gvrig. Dette er vinduer som er enkle a restaurere pga. sin gode
kvalitet i trevirket og sammensettingen.

Besgk Radhusgata 7, 0151 Oslo Post Postboks 1646 Vika, 0119 Oslo E-post post@murbyenoslo.no Telefon 940 96 907
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Bilder

|' :
k1 5

Bilde 2: Trappelgpsvinduene antas & vaere originale. Dette ser man bla pa hengsler,
slanke sprosser og at det er en ujevnhet i glassene. Det anbefales at disse restaureres
og beholdes.

Behov for videre kompetanse

Vindussnekker med erfaring pa restaurering av denne type eldre vinduer.

Trapperom og portrom

Materialbruk

Terrazzotrinn og -reposer.

Sist vedlikeholdt

Ukjent.

Utfordringer og viktigste tiltak

Opprinnelig terrazzotrapper og -reposer. Innfarget med en dyp rgdfarge som har blitt
overmalt med en epoxy-maling (antatt). Denne slites ujevnt slik at det dannes
bruksspor i trinnene.

Det kan anbefales a fjerne alt av maling inkl. opptrinn, inntrinn og sidevanger.
Terrazzo egner seg godt til & bli slipt opp og polert, noe som vil gjenskape den
opprinnelige lgden og fargen i trappen. Rekkverk males i sort, gjerne halv- eller
helblank, handlgper slipes forsiktig og lakkeres, evt. oljes om denne slipes helt ned til
trevirket.

Besgk Radhusgata 7, 0151 Oslo Post Postboks 1646 Vika, 0119 Oslo E-post post@murbyenoslo.no Telefon 940 96 907

Side 56 av 70



mailto:post@murbyenoslo.no

Bilder
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Bilde 3 og 4: Trappene i de ulike oppgangene har alle tydelige tegn pa bruksspor.
Dette er naturligvis mest pafallende ved inngangsder og i de nederste etasjene, men
alle etasjene bgr fa samme behandling slik at man far et helhetlig og
sammenl‘wengende trappelgp.

L
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Bilde 5: Det kan videre anbefales a lage en fargetrapp for a finne tilbake til den
originale fargepaletten. Det tyder pa at en grgnn farge har vart brukt. Man kan ogsa
underspke om det har vaert en brystningsmaling pa veggene, mao. ulike farger pa den
@vre og nedre delen.

Behov for videre kompetanse Malermester med erfaring pa denne type eldre murgarder, og et firma som
spesialiserer seg pa rehabilitering av terrazzo.

Tilskuddsordninger

Tilskuddsordninger som er mest aktuelle for tiltak som utfgres etter antikvariske prinsipper, er
Byantikvaren med sgknadsfrist 1. november og Kulturminnefondet som har Igpende
sgknadsbehandling. Andre tilskuddsordninger som kan veere aktuelle er Stiftelsen UNI, Norsk
Kulturarv — «Ta et tak», Oslo kommune (seerlig Klimatilskudd), Eckbos Legat og Enova. De ulike
tilskuddsordningene er rettet mot ulike typer tiltak. Sett deg inn i vilkarene til tilskuddsordningen for
du sgker. Vaer oppmerksom pa at enkelte tiltak kan kreve byggesgknad. Tiltak ma ikke komme i
konflikt med verneverdier eller reguleringsbestemmelser.

Videre oppfelging

Har du flere spgrsmal fgr du er klar for a oppsgke relevant spesialkompetanse? Murbyen Oslo tilbyr
radgivning over disk eller pa nett hver onsdag mellom 09:00 og 13:00. Bestill time pa vare nettsider!
Murbyen Oslos arrangerer ogsa kurs for gardeiere. Les mer om vare kurstilbud pa vare nettider.

Videre kompetanse

Husk at firma bgr kunne vise til relevante referanseprosjekter, serigs drift og god forstaelse for deres
prosjekt. Det er lurt @ be om tilbud fra flere firma. Pris alene bgr ikke avgjgre. Velg handverkere som
forstar og kan murgarder! Ta en titt pa oversikten over vare medlemmer pa vare nettsider! Alle firma
som er medlem i Murbyen Oslo har interesse for, kompetanse pa og erfaring fra eldre murgarder.

Murbyen Oslo er en organisasjon og organisasjonens anbefalinger er ikke prosjektering av Igsninger.
Organisasjonen er sdledes ikke prosjekterende. Den prosjekterende og den utfgrendes beskrivelse har alltid
forrang far organisasjonens notater. Som prosjekterende eller utfgrende ma man alltid fglge produktenes
datablad som beskriver hva byggeprodukter skal benyttes til. Murbyen Oslo har ikke noe profesjonsansvar
for de anbefalinger som gis. Organisasjonens rddgivning er generell og er avgitt uten vederlag.
Rddgivningen binder ikke Murbyen Oslo, da det er den prosjekterende og utfgrende som har et slikt ansvar.
Murbyen Oslo er ikke erstatningsansvarlig for verken manglende eller uriktig prosjektering eller utfgrelse.
Lokale forhold som temperatur, veer, nedbgr, vind, fuktighet o.l. er ikke hensyntatt i vare anbefalinger.
@nsker man en uttalelse fra Murbyen Oslo, mé man godta ovennevnte. Vdre anbefalinger skal ikke
benyttes som beuvis i tvister.
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Handbok for vedlikehold av historiske murgarder

Eldre bygninger fungerer annerledes enn nye, saerlig nar det kommer til materialbruk. Derfor er det
sveert viktig at en bruker bade materialer og teknikker som er mest mulig like de opprinnelige. Ved
utfgrelse av arbeider, er det ogsa avgjgrende a bruke radgivere og handverkere med god
kompetanse og relevant erfaring fra eldre murgarder. Pa de fglgende sidene far du tips om
vedlikehold av ulike deler av bygningen. Du kan lese mer om hvert tema pa Murbyen Oslos nettsider.

Fasader

Oslos historiske murgarder ble opprinnelig kalkpusset og -malt. Utsmykkingen pa fasadene,
dekorelementer i gips og band i form av trekninger i kalkpuss, har ikke bare en ren dekorativ
funksjon, de er ogsa avgjgrende elementer for a lede vannet bort fra vegglivet.

Nar murgardens fasade skal vedlikeholdes skal det alltid benyttes «apne» puss- og malingstyper. Det
vil si at fuktigheten skal ha mulighet for a8 vandre uhindret ut og inn. Den tetteste overflaten skal
veere pa dine innvendige vegger, mens det utvendig pa fasaden skal vaere sveert dpent. Slik unngar en
at fuktigheten blir liggende i konstruksjonen, som kan fgre til frostsprengninger, sopp- og rateskader.
De opprinnelige mgrtlenes og malingenes beste egenskaper var at de var smidige, diffusjonsapne og
trykksvake. Pa denne maten var de kompatible med de porgse teglkonstruksjonene, og materialene
kunne bevege seg i takt med hverandre og slippe fuktigheten ut av bygningen.

For & ivareta de bygningsfysiske egenskapene er det ved rehabilitering derfor avgjgrende a bruke
reparasjonsmaterialer tilpasset de originale og eldste materialene vi finner pa fasaden. Pa denne
maten gar de antikvariske prinsippene og bygningens egne tekniske behov hand i hand. For & ivareta
gardens identitet og sikre historiske spor bgr det kun gjgres lokale reparasjoner, med mindre andelen
«bom» (puss som har Igsnet fra underlaget) overstiger ca. 30 % av fasadens overflate. Den nye
pussen skal ha tilsvarende struktur og materialsammensetning som den eksisterende.

Vedlikehold pa en allerede kalkpusset og kalkmalt fasade er enkelt og billig. Nye skader er
umiddelbart synlige i overflaten, og kan fint flekkrepareres. Nar det kreves ny kalkmaling kan denne
pafgres direkte pa den allerede kalkmalte fasaden.

Holdbarheten for en godt rehabilitert og vedlikeholdt fasade vil variere noe, men 15-20 ar bgr veere
et godt holdepunkt. Av Igpende vedlikehold trengs da maling ved behov og reparasjon av skader
umiddelbart nar de oppstar.

Fargesetting av fasader

For a komme fram til de opprinnelige fargene pa fasaden, er det viktig a forsta hvilke materialer som
ble brukt, og deres egenskaper. Med mindre fasaden bestod av upusset tegl eller naturstein, var
murgardene pusset med kalkpuss. Det ytterste, fargebestemmende sjiktet kunne da enten besta av
en gjennomfarget finpuss, eller ren kalkmaling (lesket kalk, vann og pigmenter). Fasadene kunne
ogsa veere oljemalte, men dette var mindre vanlig.

Pigmentene vi snakker om pa denne tiden, bade i kalkmaling og eventuelt i finpuss, er mineralske;
naturlige jordpigmenter, eller pigmenter fra metalloksider. Kalk har i seg selv en gragul hvitfarge, og
den vil alltid dominere over de tilsatte pigmentene. Selv om en bruker fargesterke pigmenter, vil en
altsa aldri oppna helt mettede farger. Dette sammenfalt godt med idealene en gjerne ville oppna
med fargesettingen; den skulle imitere ulike steinsorter, og slik gi bygningene et mer massivt og solid
uttrykk. Derfor er fargene vi velger avgjgrende for at bygningen kan framsta slik den var intendert.

Den sikreste maten a finne tilbake til opprinnelig eller tidligere fargesetting, er a fa en teknisk
konservator med kompetanse pa kalkpuss til a gjgre en fargeunderspkelse. Vedkommende vil kunne
lete etter eldre pusslag og analysere disse for a finne spor etter tidligere farger.
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Kjeller

Det vil alltid komme fuktighet inn i kjellere i 1800-tallsgarder. Det viktige er & begrense tilfanget og fa
ut igjen den fuktigheten som har trengt inn. Man kan noksa umiddelbart lukte om en kjeller er for
fuktig. Det kan ofte vaere en eim av innestengt luft, men fukt som er skadelig lukter skarpere.

Spor av fukt kan ofte ses pa den nedre delen av yttervegger og innervegger i kjellerne. Dette er synlig
som saltutslag, nedfall av puss, avflassing av maling og utfalne fuger. Ofte ser vi at det kommer fukt
inn i byggene via ytterveggene pa grunn manglede eller feil vedlikehold. Dette kan typisk veere at fall
pa gateplanet gar mot grunnmuren slik at vann ikke ledes unna bygget raskt nok, nedlgpsrgr som
leder vann inn mot grunnmuren, at dreneringen er feil eller gdelagt, eller at grunnvannshgyden er
endret som fglge av bygging i omradet osv.

Dersom det er brukt «apne» materialer, som kalk, pa veggene kan fuktigheten tgrke ut. Bruker man
sement og tett maling pa veggene i eldre murgarder, i tillegg til stgpte gulv og darlig ventilasjon, vil
fukt fgre til skader som darlig inneklima, forvitring, saltutslag og soppdannelser.

Som regel kommer man langt ved a fjerne moderne sementpuss og tett maling, samt sgrge for
naturlig kryssventilasjon. | sommerhalvaret og til frosten kommer, bgr alle ventiler og vinduer sta
apne eller pa glgtt der dette er praktisk mulig, gjerne med gitter eller hgnsenetting for & hindre
smadyr i 8 komme inn. Et minimum av ventilasjon bgr ogsa opprettholdes om vinteren, sa lenge
kjelleren holdes frostfri. Hvis man ikke oppnar nok luftutskifting med naturlig kryssventilasjon, kan
man avhjelpe dette med enkelt, mekanisk avtrekk. Dette bgr plasseres slik at tilluft helst kommer fra
bakgard og avtrekk gar mot gate. Man ma ogsa passe pa at man ikke reverserer eksisterende naturlig
ventilasjon, for eksempel hvis utlufting allerede skjer gjennom luftesjakter eller pipelgp. Her vil man
ha skorsteinseffekt, og da bgr dette heller forsterkes ved & eventuelt montere avtrekksvifte her. Hvis
skorsteinseffekten reverseres, kan dette fgre til kondensering i pipestokken, og fuktskader pa
murverket her. Det kan ogséd monteres luftavfuktere, men generelt kan man si at god, naturlig
ventilasjon er det som skaper det beste og sunneste inneklimaet i kjellerne i det lange Igp.

| og med at kjellere kan inneholde store mengder magasinert fukt i vegger og gulv bgr man unnga a
sette ting som skal lagres rett ned pa gulvet eller tett inn mot veggene. Man bgr heller ikke lagre
gmfintlige gjenstander som kleer, bgker, trukne mgbler og lignende i kjelleren.

Drenering og overvannshandtering

Enkelt sagt tar drenering seg av grunnvann, mens overvannshandtering tar seg av nedbgr og
smeltevann. Fukt i kjeller er problematikken som oftest utlgser et behov for drenering. Det er viktig a
vaere oppmerksom pa at drenering ikke alltid er verken ngdvendig, fordi man kan Igse
fuktproblematikken pa andre mater, eller riktig l@sning fordi fuktigheten kan ha andre arsaker.
Drenering kan veere et egnet tiltak dersom fuktighet sees pa innside av grunnmur, og man har
eliminert andre kilder som kan lede vann inn mot yttervegg og grunnmur, for eksempel vann fra
nedlgpsrgr. Ved fuktighet pa gulv eller innvendige delevegger, eller generelt fuktig luft, vil ikke
ngdvendigvis drenering ha seerlig effekt, fordi fuktigheten kan komme fra grunnen under det nivaet
som er mulig a drenere. Her kan bedre kryssventilasjon veere til hjelp for a tgrke opp konstruksjonen.

Ved drenering ma det ikke graves dypere enn til underkant av grunnmur, dette er av hensyn til
treflatefundamenter! Det legges deretter drensrgr som dekkes over med drenerende masser, fgr
stedlige masser fylles tilbake. Til sist legges dekket med fall bort fra bygningen. Drensrgrene ma ogsa
legges med fall, og samles i fordrgyningskum pa tomten, med mindre det tidligere har veert drenering
pakoblet offentlig overvannsnett. Mot grunnmuren under terreng kan man i forbindelse med
drenering legge trykkfast isolasjon og grunnmursplate som tettesjikt utenpa. Grunnmursplaten ma
festes med innslisset topplist eller avslutningslist rett over overkant terreng.
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Takrenner, nedlgpsregr, forskjellige typer overflater, regnbed, renner og rgr i bakken, og
overvannskummer er ulike deler av handtering av overvann, altsa nedbgr og smeltevann. Oppgaven
til disse systemet er a fa vann bort fra bygningene, men ogsa bort fra gangarealer og veier. Det er
klokt a ta en kikk pa takrenner og nedlgpsrgr ved kraftig regnveer, for a8 se om disse fungerer som de
skal, og leder vannet bort fra bygningen. Sjekk at takrenner og nedlgpsrgr ikke er fulle av lgv eller
mose, og at de ikke lekker. Hvis vannet lett fryser i takrenner og nedlgp, kan det veere en idé 3
montere termostatstyrte varmekabler.

Vinduer

Kombinasjonen av sveert gode trematerialer, beskyttende og diffusjonsadpen overflatebehandling, og
utfgrelse som sikrer god avrenning, gjgr de originale vinduene svaert holdbare. Samtidig bidrar
materialene til at man far et levende og genuint uttrykk. Originale vinduer pavirker ogsa hvor
autentisk en bygning framstar, og vil veere med pa a styrke dens verneverdi.

Hvis du har originale vinduer er disse sa a si alltid mulig & reparere; de er laget for at dette skal vaere
mulig. De ser fort mer gdelagte ut enn de egentlig er, ofte dreier det seg bare om slitte over-flater og
Igsnet kitt. Er det skader i treverk eller glassruter er dette ogsa relativt enkelt 3 bytte ut, men bgr
gjgres av noen med god erfaring pa slikt arbeid. For a bedre isolasjonsevne og komfort, og redusere
stgy, er det i de fleste tilfeller en god Igsning a sette inn varevinduer/innervinduer med isolérglass.

Hvis du derimot har nyere vinduer som fungerer godt og er i god stand tilsier ressurshensyn a
fortsette & bruke dem sa lenge de holder. Som med eldre vinduer, kan man ogsa her fornye
tettelister og dytting, og eventuelt justere vinduene. Utvendig forlenges levetiden med jevnlig
maling. Hvis de nyere vinduene har skader og/eller svakheter som ikke lar seg utbedre, kan utskifting
veere aktuelt. Da er det tilradelig a fa utfgrt en sa god rekonstruksjon som mulig.

Du kan gjgre mye selv! Et godt rad er a ga over for a se at alle hasper er pa plass, at de lar seg lukke,
og at vindusrammen ligger tett inntil karmen hele veien rundt. Eventuelt kan man fa hjelp av en
snekker til a justere vinduene slik at de igjen lar seg lukke godt. Hvis tettelister mangler eller er
darlige, er det bade rimelig og enkelt a sette inn nye (settes pa innervinduene!). Bade hasper,
stormkroker og tettelister fas kjgpt i jernvarehandel eller bygningsvernbutikk. A fornye «dytting»
eller isolasjon rundt vinduene kan ogsa redusere trekk vesentlig. Hvis man ma ta av geriktene/
vindusomrammingene for a gjgre dette, kan man samtidig legge pa vindsperre bak geriktene. A
fornye dytting og legge vindsperre bak geriktene bgr du bare gjgre selv hvis du har litt erfaring fra
liknende arbeid, og er hendt. Du kan ogsa kitte vinduene selv, hvis litt kitt har Igsnet. Da ma du bruke
linoljekitt, og veere veldig forsiktig hvis du skal skrape bort gammelt kitt. Total omkitting, skifting av
ruter og annen restaurering bgr bare gjgres av snekkere med erfaring fra vindusrestaurering.

Dgrer og porter

Portene inn i de typiske 1890-gardene var store dgrblader av tre. Mange av disse er fortsatt bevart,
men enkelte steder er de eksempelvis erstattet av nyere gitterporter. Fgr ca. 1960 ble dgrer og
porter produsert for hand og, etter hvert med enkle, maskinelle sager og hgvler. Det ble som oftest
brukt materialer av god kvalitet; gjerne tettvokst kjerneved av furu. D@rer og porter var viktige for a
gi inntrykk av velstand og god smak og ble derfor ofte vakkert utsmykket med utskjseringer og andre
detaljer. De ble malt med linoljemaling, farget med naturlige, mineralske pigmenter. Utvendige dgrer
og porter hadde gjerne samme farge som vinduene, pa slutten av 1800-tallet oftest mgrke farger.

Hvis du har originale dgrer og porter er disse sa a si alltid mulige a reparere. De er nettopp laget for
at dette skal veere mulig. De ser fort mer gdelagte ut enn de egentlig er, ofte dreier det seg bare om
slitte overflater og behov for justering. Hvis porten gar tungt, kan det hjelpe a fa justert hengslene,
eventuelt 8 montere en dgrpumpe. Er det skader i treverk er dette ogsa relativt enkelt a bytte ut,
men bgr gjgres av noen med god erfaring med denne type arbeid. Detaljer i smijern trenger rust-
beskyttelse.
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Hvis du derimot har nyere dgrer og porter som fungerer godt og er i god stand er saken grei,
ressurshensyn tilsier da a fortsette a bruke dem sa lenge de holder. Hvis de har skader og/eller
svakheter som ikke lar seg utbedre, kan utskifting veere aktuelt. Da er det tilradelig a fa utfgrt en sa
god rekonstruksjon som mulig.

Trapperom og portrom

Fellesarealene var som regel rikt dekorert og fargerike. Undersgkelser viser ofte at de kalkpussede
veggene, i likhet med taket, opprinnelig ble malt med limfarge (animalsk lim, kritt og pigment).
Limfargen kunne bevares lenge i omradene som 13 utenfor slitesonen. De utsatte nedre delene av
veggene ble imidlertid ofte overmalt med oljemaling etter kort tid. Treverket ble malt med ren
linoljemaling, ofte med hgy glans. Linoljemalingen bestod av revne pigmenter og linolje.

Gjennom en fargeundersgkelse kan det veere mulig a finne ut hvilke farger, materialer og dekor som
har preget port- og trapperom gjennom tidene. Ved lagvise avdekkinger er det mulig a relatere de
enkelte bygningselementene i rommet til hverandre i forhold til nar overflatene ble overmalt.
Fargeundersgkelser utfgrt av fagfolk kan gi et grunnlag for en rekonstruksjon av overflatene. Ofte er
bade farger og materialer nedbrutt, misfarget og endret. For eksempel kan en opprinnelig hvit
limfarge i dag fremsta som brun eller gra avhengig av overliggende malingslag og pavirkning fra
andre nedbrytende faktorer. Fargene kodes og malingenes materialsammensetning tolkes.
Resultatene benyttes som konkret veiledning for handverkernes videre arbeid.

Tagging

Det er faktisk enklest a fjerne tagging pa overflater med kalkpuss og ren kalkmaling! Her kan en
bgrste bort tagging med en stiv b@rste, og ved behov pafgre et nytt strgk ren kalkmaling i samme
farge som den eksisterende. Dette er vedlikehold som gardeierene selv kan utfgre etter enkel
veiledning fra en murer med kunnskap om kalkprodukter.

Pa fasader hvor det ikke er benyttet kalkpuss ma en ofte ty til kjemisk rens. Varmt vann med trykk
brukes i enkelte tilfeller, men her ma en vaere forsiktig sa det ikke er for hgyt trykk, siden det kan
skade pussen. Til slutt kan en male med en diffusjonsapen maling tilpasset underlaget. Hvis det
tidligere er malt med ren silikatmaling (med kun vannglass som bindemiddel, uten akrylfyller), kan en
bruke tilsvarende silikatmaling videre. Hvis det blir mange malingslag, bgr malingslagene renses bort
fér en maler pa nytt.

Det er utbredt med antigrafittibehandlinger, som bestar av at fasaden behandles med voks eller
sukkerstoffer, slik at tagging blir enklere a fjerne. Voksfilmen er imidlertid uheldig for fasaden,
ettersom den gj@r overflaten tettere og fuktighet kan stenges inne. En slik behandling vil dessuten
uansett gi en forskjell i glans og hvordan fargen pa fasaden framstar.

Energieffektivisering

Beboernes adferd er en sveert viktig faktor for energibruken i bygninger, samtidig som dette er de
billigste tiltakene a gjennomfgre. En tommelfingerregel sier at vanene kan gi variasjoner i arlig
energiforbruk pa +/- 25 prosent. Eksempler er: styring av innetemperatur og eventuell ventilasjon,
redusere varmtvannsforbruk, redusere/optimalisere bruk av elektrisk utstyr, og effektive luftevaner.

Som beboer vet man ofte hvor i boligen det trekker, men dette kan ogsa sjekkes av en energiradgiver
ved bruk av termograf, et varmekamera. Da kan man fa et mer konkret bilde av situasjonen hvilke
omrader som kan utbedres. Det er en vanlig a tenke at gamle vinduer et det fgrste som ma skiftes
hvis bygningen skal bli mer energieffektiv, men dette er sjelden den beste Igsningen.

Nar vaner og vinduer er i orden er det lurt a etterisolere i etasjeskillene mot loft og kjeller. Veer
oppmerksom pa at varmetapet her tidligere har bidratt til a tgrke ut konstruksjonen, sa na ma man
ta hgyde for a ventilere ut fuktig luft i stgrre grad enn f@gr. Dersom loftarealet ikke er i bruk kan et
nytt lag med isolasjon legges ovenpa bjelkelaget eller Igs isolasjonsmasse blases inn. Bruk organisk
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isolasjon, som for eksempel cellulose, som kan ta opp og avgi fukt. Dette bidrar til a fordele den gkte
fuktbelastning bedre, og reduserer faren for kondensering av fuktig inneluft i isolasjonslaget.

Det mest effektive stgrre tiltaket er a etterisolere vegger. Det er dog komplisert og kan gi store
skader dersom det utfgres feil. Innvendig isolering kan gi fuktskader og frostsprengning. Utvendig
etterisolering av gatefasader vil kunne fgre til store og ofte uakseptable endringer, men ytterveggene
pa bakgard eller gavl kan ofte vaere gunstige a etterisolere.

Brannsikring

Brann- og redningsetaten i Oslo kommune (BRE) utfgrer tilsyn av brannsikkerheten i eldre mur-
garder. Siden oppstarten i 2008 er det gjennomfgrt tilsyn i omtrent halvparten av murgardene i Oslo.
Etter tilsyn kan BRE gi palegg om ulike omrader av bygningen som ma utbedres med tanke pa brann-
sikkerhet. Det er viktig @ merke seg att BRE aldri gir palegg om hvordan konkrete tiltak skal gjennom-
fgres, men om hvilke krav som ma oppfylles. Det kan med andre ord veere flere mulige Igsninger.

For a komme fram til Igsninger, ma en brannkonsulent utarbeide en rapport eller et brannkonsept.
Innen brannprosjektering i nybygg er det vanlig a bruke det som kalles preaksepterte Igsninger. Det
er lgsninger som man vet pa forhand at oppfyller gjeldende brannkrav. For eldre bygninger, vil det
ikke alltid veere mulig eller gnskelig a bruke slike preaksepterte Igsninger. For 3 mgte brannkravene
vil man da matte prosjektere, eller “skreddersy”, lgsninger som fungerer for a ivareta helheten i
akkurat den bygningen. Dette kalles en alternativ analyse, og krever en brannradgiver med erfaring
fra og interesse for a arbeide med eldre og verneverdige bygninger. Det er ogsa en fordel om
brannradgiveren tidlig har en dialog med Byantikvaren rundt mulige lgsninger.

Feil Igsninger kan skade en eldre bygning. For eksempel kan man fa palegg om a gjennomfgre
brannsikring av etasjeskillet mellom kjeller og fgrste etasje. En vanlig Igsning da er 3 legge gipsplater i
himlingen i kjelleren. Dette kan fgre til at det blir for tett mot trebjelkelaget, og innestengt fuktighet
kan fgre til sopp og rate. | slike tilfeller kan ofte sprinkling vaere en bedre Igsning. Hvis man har
originale tredgrer i trappeoppgangen, gnsker man gjerne a beholde dem. De vil sannsynligvis ikke
oppfylle brannkrav slik de er. Da er det viktig a vite om muligheter som f.eks. platekledning pa én
side av dgra, eller a bygge en sluse innenfor dgra. Branngardiner kan ogsa veere en Igsning.

Fukt

Fukt kan bli tilfgrt murgarder bade via lekkasjer og bygningsskader, og gjennom menneskelig aktivitet
som dusjing, klestgrk, matlaging og ganske enkelt ved at vi puster. Dersom fuktigheten ikke far
mulighet til 3 bli transportert ut av bygningen, kan det fgre til skader som muggsopp, ratesopp og
saltutslag.

Eldre murgarder hadde opprinnelig et naturlig ventilasjonssystem basert pa skorsteinseffekten. Varm
luft stiger, og via ildsteder som var i bruk aret rundt, ble inneluft trukket ut av bygningen. Tillufta kom
via veggventiler i lagringsrom og kott, og via ventiler under vinduene. Mange steder var det ikke
tilluftsventiler, men det kom tilstrekkelig med luft inn i utettheter rundt vinduer og inngangsdgrer til
at utluftingen ble god nok. Gardene hadde ikke innlagt vann, og fukttilfgrselen til innelufta ble noksa
liten; klzer ble vasket i vaskekjelleren og tarket ute eller pa tgrkeloftet, og bad ble gjort i
vaskestampen en gang i uka. Na bor vi og utfgrer daglige gjgremal pa andre mater, noe som fgrer til
at det produseres mer fukt i en leilighet, og den trekkes ikke like lett ut igjen.

Forebygg bygningsskader ved a fjerne fuktkildene og s@rg for Igpende vedlikehold tilpasset eldre
murgarder. Benyttes feil materialer — for eksempel tette malinger utendgrs — kan det fa fatale
konsekvenser innendgrs.

Se¢rg for god ventilasjon innendgrs, apne ventiler og luft ved behov (gjerne korte utluftinger daglig).
Hold relativ fuktighet (RF) lav og temperaturen under 22 grader. Unnga a skape omrader hvor fukt
kan kondensere — som for eksempel seng, sofa eller fullt klesskap mot en kald yttervegg. Dukker
likevel svertesoppen opp, vask den bort med vanlig vaskemiddel, kraftvask eller klorinblanding (1/10
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klor og 9/10 vann). Test pa et lite omrade fgrst, bruk hansker og luft godt. La vaskemiddelet virke i
cirka 20 minutter og bruk rent vann til 3 skylle bort vaskemiddelet.

Interigrer

Bygningens opprinnelige interigrer vil i de fleste tilfeller fglge samme hovedstilart som det
opprinnelige eksterigret. Imidlertid kan en ikke alltid se umiddelbare paralleller mellom eksterigr og
interigr nar det gjelder det visuelle uttrykket, bade pa grunn av variasjoner i stilartene, og endringer
gjort gjennom tidene. Stilartene varierte, men oppbygningen av og materialbruken i interigrene var i
hovedsak den samme for de fleste periodene til et stykke ut pa 1900-tallet.

Et interigr skal vaere bade personlig og funksjonelt. Samtidig bgr man ha respekt for historien til
leiligheten og bygningen, og her trenger det ikke a veere noen motsetning. Man kan oppna
spennende interigrer ved & la originale og eldre elementer ta plass i en leilighet som fungerer etter
moderne standard. Det er viktig a veaere klar over verdien av hva man har fgr man eventuelt gar i gang
med endringer. Interigrer i leiligheter har sa godt som aldri noen formell vernestatus, derfor er det
viktig at vi som eiere og beboere er vart ansvar bevisst i d ivareta denne delen av bygningsarven. Der
originale eller eldre elementer er fjernet, har man en stgrre frihet i 3 velge om man vil forsgke a
tilbakefgre, eller velge nye Igsninger. En god tommelfingerregel er ogsa at det er bedre a legge til noe
nytt enn a fjerne noe gammelt. Ved a bevare spor etter hvordan huset ble bygd og hvordan det har
blitt brukt oppgjennom arene, tar en vare pa viktig historiefortelling i bygningen for framtida.

Vedlikeholdsplanlegging

Gardens konstruksjon og byggemetode er avgjgrende for hvordan den skal vedlikeholdes. Det er
derfor viktig a skaffe kunnskap om bygningen og dens historikk for & kunne planlegge vedlikehold.
Det er ogsa viktig & kjenne til vernestatus og byggear. Pa nettstedet Kulturminnesgk kan du sgke opp
adresse, og fa informasjon om en eventuell vernestatus. Historiske foto kan gi innblikk i hvordan
bygningen har sett ut tidligere. Er du heldig, finner du foto ved & sgke opp deres adresse pa for
eksempel Digitalt Museum, Oslobilder eller Kulturminnebilder. Saksinnsyn pa nettsidene til Plan- og
bygningsetaten i Oslo kommune gir deg mulighet til 3 finne originale byggetegninger, oversikt over
tidligere byggesaker, samt byggear. Informasjon og historikk man finner om bygningen, i tillegg til det
man har av dokumentasjon av tidligere vedlikehold, er fornuftig a samle i en analog eller digital FDV-
perm (FDV: forvaltning, drift og vedlikehold), som kan ga i arv fra styre til styre. Slik sikrer man en
grunnleggende kontinuitet i vedlikeholdsarbeidet, og en sterkere bevissthet om gardens historikk.

Ettersom du blir mer kjent med bygningen du bor i, vil det vaere lettere a forsta hvilke tiltak som er
ngdvendige. Murgardene har levd lenge, og er ganske robuste. Med mindre det er et veldig stort
vedlikeholdsetterslep, er det sjelden akutt behov for a gjennomfgre et tiltak. Det er ikke alltid at noe
tiltak er ngdvendig i det hele tatt, eller tiltaket kan gjennomfgres bedre dersom dere tar dere tid til
godt forarbeid og grundig planlegging. Mange tiltak kan potensielt forringe verneverdiene i en
bygning, derfor er det viktig a8 vaere oppmerksom pa hva dere har og hva du kan miste.

En vedlikeholdsplan er et godt utgangspunkt for & ha oversikt over hva som faktisk er ngdvendig a
gjore, og for a ha et tidsperspektiv for planlegging og budsjettering. Som grunnlag for
vedlikeholdsplanen bgr det lages en tilstandsrapport, som forteller noe om bygningens status pa det
aktuelle tidspunktet. Tilstandsrapport og vedlikeholdsplan ma utarbeides av en radgiver med
kompetanse pa omradet.

Byggeledelse er en tjeneste det kan Ignne seg a kjgpe inn pa st@rre prosjekter. En byggeleder kan
bista med hele prosessen fra inngaelse av kontrakt, oppfglging underveis, til sluttbefaring og
overtakelse av ferdigstilt arbeid. S@rg for 3 dokumentere arbeidet, sa vel som hvilke produkter som
brukes hvor og hvordan. Les produktdatablader for de ulike materialene som skal brukes. Det
anbefales a samle dokumentasjonen, sammen med tiloud og annen dokumentasjon fra utfgrende
handverkere, i FDV-systemet.
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Les mer

Du finner flere gode rad om vedlikehold av historiske murgarder pa Bygg og Bevar sine nettsider.
Bygg og Bevar sprer kunnskap om hvordan de gamle husene skal vedlikeholdes og settes i stand i
trad med bygningens alder, konstruksjon, materialbruk, stil og lokale egenart. Bygg og Bevar er et
samarbeidsprosjekt mellom Klima og miljgdepartementet og Byggenaringens Landsforening.
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10 gode rad om vedlikehold av historiske murgarder

10.

Tenk langsiktig vedlikehold. Det anbefales & fa utarbeidet en tilstandsrapport og en
vedlikeholdsplan, slik kan vedlikeholdet planlegges og budsjetteres.

Kalk pa kalk. Puss og overflatebehandling av fasadene ma tilpasses underlaget. For eldre
murgarder, som er murt og pusset med kalk, betyr det at kalkpuss og kalkmaling er den
behandlingen som vil fungere best for bygningen ogsa ved videre vedlikehold.

Unnga tett maling. Taggingen ma fjernes kjemisk eller mekanisk, med metoder tilpasset
underlaget. Tagging er enklest a fjerne pa kalkede overflater!

Sorg for tilstrekkelig ventilasjon i kjelleren. | sommerhalvaret, og til frosten kommer, bgr
alle ventiler og vinduer sta apne eller pa glgtt der dette er praktisk mulig, gjerne med gitter
for & hindre smadyr i 8 komme inn. Et minimum av ventilasjon bgr ogsa opprettholdes om
vinteren, sa lenge kjelleren holdes frostfri.

Vann skal ledes bort fra bygningen og ned i bakken. Sjekk at takrenner og nedlgpsrgr ikke er
fulle av lgv, og at de ikke lekker. Rgr eller renner ma lede vannet fra nedlgpsrgrene bort fra
bygningen. Mest mulig av vannet bgr infiltreres i bakken lokalt, og kan innga i elementer som
bed og dammer.

Originale vinduer og dgrer er verdt a ta vare pa! Eldre vinduer og dgrer har som regel
trevirke med bedre kvalitet enn nye. De er enkle a vedlikeholde og kan utbedres med tanke
pa isolasjonsevne og brannsikring.

Trapperommet kan vaere mer spennende enn du tror! En tilstandsvurdering,
fargeundersgkelser og radgivning fra en teknisk konservator med relevant erfaring kan vaere
til hjelp ved vedlikehold eller tilbakefgring trapperom og portrom.

Det enkleste er ofte det beste! Ved energieffektivisering av eldre murgarder er det lurt a fa
bistand til en helhetlig vurdering, slik at en kan gjennomfgre de minst inngripende tiltakene
ferst, slik som endring av bovaner og fornying av tettelister rundt vinduene.

Det kan vaere flere mulige Igsninger! Ved palegg om brannsikring, dreier det seg om hvilke
krav som skal oppfylles, ikke hvordan tiltakene skal gjgres. Bruk en brannradgiver med
erfaring fra eldre murgarder, som kan finne Igsninger som tar mest mulig hensyn til
verneverdiene.

Still hgye krav til radgivere og handverkere. Be alltid om referanser. Firma bgr kunne vise til
relevante referanseprosjekter, serigs drift og god forstaelse for deres prosjekt. Pris alene bgr
ikke avgjgre. Velg handverkere som forstar og kan murgarder!
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S\ Ellingard

llalgkken Fellessameie
v/Anine K. Christophersen

Tilbud, arbeider prosjekt Colletts gate 53-79

Besgksadresse
Ostre Aker vei 103
0596 Oslo

Postboks 22 Grefsen
0409 OSLO

Foretaksregister
NO 971 155 949 MVA

T +4722155550

W ellingard.no
E post@ellingard.no

20.01.2025

Vi takker for deres henvendelse og sender vedlagt prisoppsett med enhetspriser for de arbeider vi kan tilby.

Sum prisoppsett, kr 1 815 377,- inkludert mva.

Rehabilitering av terrazzo trapper (Collets gate 53-79)

Kode | Beskrivelse Enhet | Mengde | Pris enhet Pris totalt
Inntrinn 1200x300 Im 63,6 367 kr 23341
Opptrinn 1200x180 Im 72 324 kr 23328
Gang og repos, m2 27,2 595 kr 16 184
Fuging overgang trinn/opptrinn Im 63,6 175 kr 11130
Sar pd trappenes g20mm stk 6 235 kr 1410
Porefylling og fuging av gangflater m?2 59 220 kr 12 980

1
Dobbelt Impregnering med SteinFix m?2 59 175 kr 10 325
Utvikling av terrazzo resept stk 1 3900 kr 3900
Rigg og drift- stk 1 6 156 kr 6156
Sum alle arbeider pr oppgang eks. mva, kr kr 108 754
Sum alle arbeider 10 oppgang eks. mva, kr ke 1087541

Rehabilitering av terrazzo trapper (Collets gate 570g59)

Kode | Beskrivelse Enhet | Mengde | Pris enhet Pris totalt
Inntrinn 1200x300 Im 63,6 367 kr 23341
Opptrinn 1200x180 Im 72 324 kr 23328
Gang og repos, m?2 38,2 595 kr 22729
Fuging overgang trinn/opptrinn Im 63,6 175 kr 11130
Sar pa trappenes g20mm stk 6 235 kr 1410
Porefylling og fuging av gangflater m2 70 220 kr 15 400

1
Dobbelt Impregnering med SteinFix m?2 70 175 kr 12 250
Utvikling av terrazzo resept stk 1 3900 kr 3900
Rigg og drift- stk 1 6 809 kr 6 809
Sum alle arbeider pr oppgang eks. mva, kr kr 120297
Sum alle arbeider 2 oppgang eks. mva, kr kr 240 595
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Rehabilitering av terrazzo trapper (Collets gate 530g55)

Kode | Beskrivelse Enhet | Mengde | Pris enhet Pris totalt
Inntrinn 1200x300 Im 37,4 367 kr 13726
Opptrinn 1200x180 Im 39,6 324 kr 12 830
Gang og repos, m2 12,9 595 kr 7676
Fuging overgang trinn/opptrinn Im 37,4 175 kr 6 545
Sar pa trappenes 20mm stk 6 235 kr 1410
Porefylling og fuging av gangflater m2 31,6 220 kr 6952

1
Dobbelt Impregnering med SteinFix m?2 31,6 175 kr 5530
Utvikling av terrazzo resept stk 1 3900 kr 3900
Rigg og drift- stk 1 3514 kr 3514
Sum alle arbeider pr oppgang eks. mva, kr kr 62 083
Sum alle arbeider 2 oppgang eks. mva, kr kr 124 166
Sum alle arbeider for 14 oppganger eks. mva. kr 1452302
Sum alle arbeider for 14 oppganger inkludert. mva. kr 1815377

Alle priser er eks mva.

Vennlig hilsen
Ellingard AS

Vedlegg: Vare standard tilbud og kontrakts bestemmelser
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SPESIELLE TILBUDS- OG KONTRAKTSBESTEMMELSER

UTFORELSE AV MUR, TERRAZZO, FLIS & NATURTSEINSARBEIDER

GENERELT

Nar ikke annet er spesifisert i vare tilbud eller
ordrebekreftelser gjelder nedenfor staende betingelser.

NS 8415 gjelder som kontraktsvilkar, men slik at herveerende
bestemmelser gjelder foran NS3420 og NS 8415. For
oppdrag vi utfgrer direkte for privatpersoner gjelder
handverkertjenesteloven, med tillegg av hervaerende
bestemmelser. Hvor kravet til underlag ikke er regulert i
beskrivelsen er vart krav til klargjort underlag PA iht. NS 3420.

Det stilles krav til tilstrekkelig dimensjonert, avrettet og
klargjort underlag iht. NS3420-1. Det skal stilles tilstrekkelig
frigitte arealer til disposisjon

Tilstrekkelig tegningsgrunnlag for bestilling, mengdekontroll
og gjennomfaring skal stilles til var disposisjon.

TILBUD

Tilbudet er gyldig i 14 dager fra tilbudets dato. Etter denne
dato forbeholder vi oss rett til & frafalle tilbud, regulere priser
eller avgi nye priser. Tilbudet er avgitt samlet og kan ikke uten
egen avtale splittes eller del- bestilles.

Tilbudets mengder avregnes etter medgatt.

AVTALEDOKUMENT

Dersom ikke saerskilt avtaledokument opprettes, anses vart
tilbud / Deres bestilling som bekreftelse av inngatt avtale og
bestemmelsene i hervaerende dokument har gyldighet som
kontraktsbestemmelser.

PRISER

Tilbudet er basert pa sist kunngjorte indeks for tilbuds dato.
Prisene reguleres i henhold til SSB’s prisindeks for
bustadblokk dersom ikke annet er avtalt. For valutaavhengige
leveranser tas forbehold om valutaendringer fra
tilbudstidspunktet og inntil levering har funnet sted. Alle priser
er oppgitt uten merverdiavgift dersom ikke annet er oppgitt.
Arbeider det ikke finnes prisbaerende poster for er ikke
medtatt.

SIKKERHETSSTILLELSE

Det tas forbehold om betryggende sikkerhet fra oppdragsgiver
iht. NS 8415 pkt. 9.3 Det stilles ikke garanti fra utferende
dersom sikkerheten beregnet i henhold til NS 8415 er mindre
enn 3G.

INNESTAENDE
Dersom det stilles bankgaranti, trekkes det ikke innestaende.

MAL, KOTER OG AKSER
Oppdragsgiver besgrger utsatt ngdvendige kotehayder og
aksemal hvis ikke annet er avtalt.

STILLASER, KRANER, HEISER.

Dersom ikke annet er avtalt besgrger oppdragsgiver
vederlagsfritt forskriftsmessige stillaser. Stillasene skal veere
egnet for arbeidene og overdekket for regn og sng, samt
innkledd pa vintertid og skal godkjennes av var Bas. Stillaser
skal monteres pa avrettet grunn med tilstrekkelig baereevne.
Stillaser skal om ngdvendig sikret for uvedkommende.
Dersom ikke annet er nevnt i tilbudet holder oppdragsgiver
ngdvendig kran, heis og truck/manitou tilpasset for
inntransport til utferelsesstedet vederlagsfritt til disposisjon.
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STR@M, VANN, LYS OG VARME

Oppdragsgiver besgrger vederlagsfritt levering av strom,
tilkoblingspunkter for strem og vann, samt tilstrekkelig ganglys
pa utfgrelsessted og tilkomst. Stgrste avstand til
tilkoblingspunkter skal ikke vaere over 30 m. Tilkoplingstavler
skal veere tilstrekkelig dimensjonert for nadvendige maskiner
og utstyr. Ngdvendig oppvarming besgrges vederlagsfritt av
oppdragsgiver. For Terrazzoarbeider skal lokaler for utfgrelse
og blandeomrade veere tette, med en minimumstemperatur pa
10+

FREMKOMMELIGHET, LAGERPLASS OG VAREMOTTAK
Oppdragsgiver besgrger ngdvendig fremkommelighet for
rasjonell varetransport og utfarelse av arbeidene. For
leveranser ma det vaere kjgrbar adkomst for semitrailer.

Det forutsettes tilgang pa fri parkering for minimum 1 bil.
Eventuell losseplatting for vare materialer besgrges av
oppdragsgiver.

Fremkommelighet med jekketralle for arbeider pa innvendige
arbeider og fri tilgang til heis.

Interntransport utover 30 m i samme etasje er ikke medtatt i
prisene.

Det skal stilles til disposisjon tilstrekkelig lagerplass for vare
materialer. Terrazzoarbeider utfgres i grann sone som
stgyende arbeider, svevestgv vil forekomme.

Vi har rett pa fristforlengelse dersom vaerforholdene er av en
slik karakter at vi ikke far arbeidet rasjonelt. Sngrydding er
oppdragsgivers ansvar.

AVFALLSCONTAINERE - RYDDING

Ngdvendige avfallscontainere besgrges og bekostes av
oppdragsgiver. Rydding av avfall til container inntil 30 m fra
arbeidssted er medtatt i prisene/riggposter.

TILDEKKING

Tildekking av tilstatende konstruksjoner besgrges av
oppdragsgiver.

Nar ikke annet er spesifisert i vart tilbud er ikke tildekking av
egne arbeider medtatt.

Ved impregnering mé det ikke tilferes stgv gjennom arbeide
fra andre fag i arealene, eller gjennom luftstrem fra tilstatende
lokaler.

KVALITETSSIKRING

Kvalitetssikring utfgres etter egne rutiner og i henhold til
kontrollplan for utfgrelse.

Vi forutsetter at stabilitet, beregninger, ekspansjon, toleranser,
utterring / herding med mer er ivaretatt av RIB og i
beskrivelsens poster, for de konstruksjoner som vi skal bygge
videre pa.

For gvrig gjelder de lovpalagte krav til dokumentasjon av
fagmessig utferelse.

FDV leveres i henhold til egne rutiner.

ENDRINGER OG TILLEGGSARBEIDER

Endringer som fremkommer pa tegninger uten medfglgende
endringsmelding anses som skriftlig bestilling av tilleggs-
arbeider. Dette for & sikre fremdrift.

Dersom ikke annet er avtalt spesielt vil evt. tilleggsarbeid
utfgres etter priser i var prisliste.

TILBAKEGANG/KOMPLETTERING
Utfares som regningsarbeid med mindre annet er avtalt. Det
forutsettes kontinuerlig drift av kontraktarbeid.
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Protokoll

Fra ordinzert drsmgte i Nye Ilalgkken Sameie mandag 10.03.2025 kl. 17:30 - Teams.

1.

2.

Konstituering av ordinzert drsmgte 2025 i Nye Ilalgkken
Sameie

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Anette Cecilie Johnsen ble valgt som mgteleder.

1.2 Opptak navnefortegnelse

Vedtak:

Til stede var 36 seksjonseiere og 6 representert med fullmakt, til sammen 42
stemmeberettigede.

Mgteleders opptelling av antall fremmagtte og fullmakter anses som bevis for hvilke eiere
som var til stede.

1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)
Vedtak:

Anette Cecilie Johnsen ble valgt som referent. Til & underskrive protokollen ble mgteleder
og Fanny Anne Bardoz ble valgt.

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden
Vedtak:

Innkallingen ble godkjent, og mgatet ble erklzert for lovlig satt. Den oppsatte dagsorden ble
godkjent.

Arsmelding 2024

Vedtak:
Styrets arsmelding ble gjennomgatt og godkjent.

3.

Arsregnskap 2024 og Budsjett 2025

3.1 Arsregnskapet for 2024

Vedtak:
Arsregnskapet ble gjennomgatt og godkjent.
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3.2 Disponering av arets resultat

Vedtak:
Arets underskudd ble besluttet fremfart som udekket tap.

3.3 Revisjonsberetning

Vedtak:
Revisjonsberetningen ble referert og tatt til orientering.

3.4 Orientering om budsjett for 2025

Vedtak:
Budsjettet ble gjennomgatt og tatt til orientering.

3.5 Godtgjgrelser (styrehonorar)

Vedtak:
Styret honoreres med kr 170 000,-

4. Orienteringssak

4.1 Orientering om loftsutbygging

Styret orienterte om bakgrunnen for forslag 5.1-5.5, og redegjorde muntlig for innholdet i
innkallingen.

Det kom ytterligere tre seksjonseiere til mgtet under sak 4.1. Arsmgtet bestod da av 45
seksjonseiere.

Vedtak:
Saken ble tatt til orientering.

5. Forslag fra styret

5.1 Loftsutbygging - Prinsippvedtak

Arsmgtet fatter prinsippvedtak om at seksjonseiere skal kunne erverve rett til & bygge ut
areal pa loft for innredning til boligareal og innlemming i egen seksjon pd naermere
bestemte vilkar.

Vedtak:
Forslaget ble vedtatt med 37 stemmer for, 4 stemmer mot, 4 passive stemmer.

5.2 Loftsutbyggning - Retningslinjer
Arsmgtet vedtar «Retningslinjer for loftsutbygging» (vedlagt)

Vedtak:
Det ble fremmet motforslag om pris pa kr 23 000,-. Forslaget fikk 3 stemmer for.

Det ble fremmet motforslag om pris pa felleskostnader p& 70 %og 100 % ,-. Alternativet
om 70 % fikk 2 stemmer for, og alternativet om 100 % fikk 1 stemmer for.
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Forslatte retningslinjer vedlagt innkallingen ble vedtatt med 40 stemmer for. Det ble avgitt
2 passive stemmer.

5.3 Loftrsutbygging - Avtalestandard
Arsmgtet vedtar standard «Avtale om salg av utbyggingsrett til areal pa loft». (vedlagt)

Vedtak:
Forslaget ble enstemmig vedtatt.

5.4 Loftsutbygging - Fullmakt
Arsmgtet vedtar at styret har fullmakt til & avgjere sgknader om utbygging.

Vedtak:
Forslaget ble enstemmig vedtatt.

5.5 Loftsutbygging - Vedtektsendring
Det foreslds at vedtektene far fglgende tillegg.

Nytt 4.3 Loftsutbygging

Sameiet har i arsmgte 10.03.2025 fattet prinsippvedtak om at fellesareal pa loft skal
kunne utbygges og innredes til boligareal og tillegges vertikalt tilstgtende seksjon i etasjen
under, forutsatt at seksjonseieren sgker om det, og forutsatt at vilkarene for
loftsutbygging for gvrig er til stede. Sameiet har i samme arsmgte vedtatt «Standard
avtale om salg av utbyggingsrett til areal pa loft» og «Retningslinjer for loftsutbygging»
inkl. «Helhetsplan for loftsutbygging".

Med basis i disse vedtak har styret fullmakt til, og forutsettes 8 godkjenne, standard lofts-
utbygginger som er i samsvar med retningslinjene og standard avtale. For & ivareta krav
til fellesareal for loftsboder, vil i praksis ikke alle seksjoner i 3. etasje kunne utvides.
Tilfelle der for mange seksjoner gnsker & utvide, avgjgres ved loddtrekning.

Utbyggingssgknader som er avvist eller ikke innvilget av styret, kan ankes inn for
drsmgtet. Andre ut- og ombyggingssaker som avviker fra standard, behandles av
arsmgtet.

Utbygger av areal pd loft baerer under utfgrelsen og frem til ferdigattest foreligger, det
fulle og hele ansvar for, og dekker kostnader med, utbedring ved tilsmussing, skader,
gdeleggelser, feil og mangler som matte oppsta pa utbyggingsarealet, pa fellesareal, i
andre bruksenheter, pa beboernes gjenstander og andre personers gjenstander eller
eiendom, samt personskade, som skyldes utbygger. Enhver utbedring skal utfgres pa
fagmessig mate og uten ugrunnet opphold. Etter at ferdigattest foreligger baerer utbygger
ansvaret for feil og mangler ved utbyggingen, herunder falgeskader, i 5 ar.

Tidl. pkt. 4.3 Forsikringer blir nd pkt. 4.4

Vedtak:
Forslaget ble enstemmig vedtatt.

5.6 Stgttemur

Ekstraordinaert arsmgte 22.10.24 godtok avtalen med Stiftelsen Diakonissehuset
Lovisenberg (SDL) om et bidrag stort kr. 250.000,- til utbedring av skader / vedlikehold av
stgttemuren mellom eiendommene. Etter dette vedtaket tilskrev som forutsatt adv.
Haugaard pd sameiets vegne Oslo kommune for 8 invitere til & bidra i et spleiselag, bl.a.
av sikkerhetshensyn, pa bakgrunn av spleiselag pa 90-tallet og ikke minst fordi SDL vil yte
bidrag. Invitasjonen er avvist av kommunen.
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Styret har drgftet saken med Adv. Haugaard som anser at alternativet med & stevne
kommunen innebeerer altfor hgy prosessrisiko. Han mener imidlertid det kan vaere et
forsgk verdt @ sende et svarbrev, der kommunens argumentasjon imgtegas med bistand
av tyngre juridisk kompetanse. Han anslar en honorarramme for dette pa 25.000 kr.

Styret mener at det mest naerliggende alternativet er & akseptere kommunens nei, og ta
sikte pa 8 gjennomfgre kortsiktige utbedringstiltak med tilskuddet fra SDL samt
tilsvarende belgp innlagt i sameiets budsjett for 2025.

Det ma vaere opp til arsmgtet 8 bestemme hva sameiet skal gjgre videre i denne saken,
og styret fremmer to alternative forslag til vedtak:

1. Arsmgtet tar kommunens nei til etterretning. Det skal istedenfor gjennomfgres
kortsiktige utbedringstiltak med tilskuddet fra SDL pluss et tilsvarende belgp fra
Sameiets egne midler. .

2. Sameiet aksepterer ikke kommunens avslag og vil innhente advokathjelp til & skrive
et svarbrev innenfor en honorarramme pa kr 25 000, -

Vedtak:

Alternativ 1 fikk 34 stemmer for, Alternativ 2 fikk 7 stemmer for. Det ble avgitt 4 blanke
stemmer.

Alternativ 1 ble vedtatt.

5.7 Rehabilitering av trappeoppganger

Vedtak:

Styret trakk saken. Saken vil legges frem for arsmgtet til behandling pa et senere
tidspunkt.

6. Forslag fra seksjonseier

Forslag fra seksjonseier om at sameiet vedtar 8 engasjere Energima AS for en prosjektering
av ventilasjonsforbedringer i kjelleren og ventilasjonsluker i leilighetene, med en kostnad pa
10 000 kr eks. mva.

Vedtak:
Forslaget ble enstemmig vedtatt.

7. Valg av tillitsvalgte

7.1  Valg av styreleder for 2 ar

Vedtak:
Tore Wiik ble valgt som styreleder for 2 ar.

7.2 Valg av styremedlemmer for 2 ar

Vedtak:
Harald @degarden, Endre Falck Mentzoni og Irena Rokicka ble valgt for 2 ar.

Magdalena Miiller ble valgt for 1 &r.
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7.3 Valg av varamedlemmer for 1 ar

Vedtak:
Simen Haugvik ble valgt for 1 3r.

8. Opplesning og godkjenning av protokoll

Vedtak:
Protokollen ble referert, og arsmgte ble hevet kl. 20:10

Etter styrevalget fikk styret fglgende sammensetning:

e Styreleder: Tore Wiik for 2 &r

Styremedlem: Magdalena Miiller for 1 ar
Styremedlem: Harald @degdrden for 2 ar
Styremedlem: Endre Falck Mentzoni for 2 ar
Styremedlem: Irena Rokicka for 2 ar
Varamedlem: Simen Haugvik for 1 ar
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Protokoll for Nye Ilalgkken Sameie

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder Anette Cecilie Johnsen (sign.) 11.03.2025
Protokollvitne Fanny Anne Bardoz (sign.) 10.03.2025



Innkalling til
ekstraordincer
generalforsamling

OFF

Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Sandakerveien 64, 0484 Oslo
Postboks 4301 Nydalen, 0402 Oslo

Telefon: 2212 23 40
E-post: firmapost@obf.no Hos oss kan du senke skuldrene



Nye Ilalgkken Sameie
ekstraordinaert drsmgte 2025
Innkalling

Tid: torsdag 05.06.2025, kl 19:00

Sted: Teams



Har du ikke anledning til & delta i mgtet selv, avgi din
fullmakt

Alle eiere har rett til & delta p ekstraordinzert drsmgte med forslag-, tale- og
stemmerett. I det tilfelle en eier med stemmerett ikke kan delta, kan fullmakt avgis til en
fullmektig som far rett til & stemme pa dine vegne.

Det bes om at fullmakt inngis skriftlig til styret@ilalokken.no i forkant av mgtet for a
lette arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

NB! I borettslag er det kun tillatt 8 stille med én fullmakt.
FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn:

& mgte og stemme pd mine vegne i alle saker som skal behandles av ekstraordinaert
arsmgte 2025 i Nye Ilalgkken Sameie torsdag 05.06.2025.

Sted, dato:

Eiers navn i blokkbokstaver:

Eiers signatur:




Retningslinjer digitalt mgte
Styret har besluttet at drsmgtet skal avholdes digitalt.

FULLT NAVN.

Tilgang til mgtet:
1. Tilgang via egen smarttelefon eller datamaskin ved & bruke denne linken:

Link:
https://teams.microsoft.com/l/meetup-

join/19%3ameeting MDMwYTAXxNjYtZmQxMy00MjU5LWIzODAtMDUyZDIxNzBjMDIm %40t
hread.v2/0?context=%7b%22Tid%22%3a%22e55b568c-2a0f-4671-

a3a6-6502b9d1b8e7%22%2c%220id%22%3a%221dd3537f-5ff3-4dd2-8df8-
€112b3155137%22%7d

Mgte-ID: 385 057 001 436 2
Passord: WJ]6kw6w4

Trenger du hjelp? https://aka.ms/JoinTeamsMeeting?omkt=nb-NO


https://teams.microsoft.com/l/meetup-join/19%3ameeting_MDMwYTAxNjYtZmQxMy00MjU5LWIzODAtMDUyZDIxNzBjMDlm%40thread.v2/0?context=%7b%22Tid%22%3a%22e55b568c-2a0f-4671-a3a6-6502b9d1b8e7%22%2c%22Oid%22%3a%221dd3537f-5ff3-4dd2-8df8-e112b3155137%22%7d
https://teams.microsoft.com/l/meetup-join/19%3ameeting_MDMwYTAxNjYtZmQxMy00MjU5LWIzODAtMDUyZDIxNzBjMDlm%40thread.v2/0?context=%7b%22Tid%22%3a%22e55b568c-2a0f-4671-a3a6-6502b9d1b8e7%22%2c%22Oid%22%3a%221dd3537f-5ff3-4dd2-8df8-e112b3155137%22%7d
https://teams.microsoft.com/l/meetup-join/19%3ameeting_MDMwYTAxNjYtZmQxMy00MjU5LWIzODAtMDUyZDIxNzBjMDlm%40thread.v2/0?context=%7b%22Tid%22%3a%22e55b568c-2a0f-4671-a3a6-6502b9d1b8e7%22%2c%22Oid%22%3a%221dd3537f-5ff3-4dd2-8df8-e112b3155137%22%7d
https://teams.microsoft.com/l/meetup-join/19%3ameeting_MDMwYTAxNjYtZmQxMy00MjU5LWIzODAtMDUyZDIxNzBjMDlm%40thread.v2/0?context=%7b%22Tid%22%3a%22e55b568c-2a0f-4671-a3a6-6502b9d1b8e7%22%2c%22Oid%22%3a%221dd3537f-5ff3-4dd2-8df8-e112b3155137%22%7d
https://teams.microsoft.com/l/meetup-join/19%3ameeting_MDMwYTAxNjYtZmQxMy00MjU5LWIzODAtMDUyZDIxNzBjMDlm%40thread.v2/0?context=%7b%22Tid%22%3a%22e55b568c-2a0f-4671-a3a6-6502b9d1b8e7%22%2c%22Oid%22%3a%221dd3537f-5ff3-4dd2-8df8-e112b3155137%22%7d
https://aka.ms/JoinTeamsMeeting?omkt=nb-NO

Ekstraordineert drsmgte i Nye Ilalokken Sameie
torsdag 05.06.2025, kl 19:00 Teams

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder
1.2 Opptak av navnefortegnelse
1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

2. Forslag om endring av Retningslinjer ved salg av
utbyggingsrett til areal pa loft

Innledning

Styret har i sitt arbeid med oppstart av fgrste trinn i prosjektet med utbygging av loft
erfart at Pkt 2 i "Retningslinjer ved salg av utbyggingsrett til areal pa loft" ikke er
tilstrekkelig presist. Det har oppstatt en situasjon som vi finner det utfordrende &
handtere. Av den grunn gnsker vi a8 fremlegge saken for et ekstraordinzert arsmgte.

Retningslinjenes pkt 2 "Salg av loftsareal", fgrste avsnitt, lyder:

"Det maksimale loftsarealet for hver Kjgper begrenses av skilleveggen mellom Seksjonen
og tilstgtende seksjon i etasjen under loftet. Loftsarealets gulvflate samsvarer med
Seksjonens opprinnelige gulvflate. For de stgrre seksjonene vil det alternativt vaere
anledning til bare & kjgpe arealet frem til midten av loftet. For & ivareta krav til
fellesareal for loftsboder, vil i praksis ikke alle seksjoner i 3. etasje kunne utvides. Tilfelle
der for mange gnsker & utvide , avgjores ved loddtrekning".

Det er siste setning som har skapt hodebry for styret.

I var spgrreundersgkelse av 28.03 2025 stilte vi fglgende 3 spgrsmal:

1. Jeg er interessert i 8 kjgpe og utbygge loftsareal s& snart som mulig

2. Jeg er interessert i & kjgpe og utbygge loftsareal - ikke nd, men gjerne senere en
gang.

3. Jeg er ikke interessert i & utbygge loftsareal i overskuelig fremtid.

Problemstillingen som ma Igses er;

Nar flere gnsker & bygge ut samme loft, og det dermed blir interessekollisjon, skal de
som gnsker @ bygge ut nd med en gang har forrang fremfor de som gnsker & bygge ut en
gang i fremtiden? Styrets oppfatning er at det ikke skal vaere mulig 8 "reservere" en
utbyggingsrett for fremtiden. Dette, fordi seksjonseieren ikke forplikter seg til & bygge
ut, og man vet intet om ndr det eventuelt skjer. Sett fra Sameiets stasted er det best om
mest mulig areal selges og bygges ut s snart som mulig. Sameiets gkonomi tilsier det.

Dersom forslaget far det ngdvendige flertall, vil Styret sende ut en ny
spgrreundersgkelse tilsvarende den som ble sendt ut den 28.03.2025, slik at de som
tidligere kun gnsket 8 reservere areal gis en mulighet til & forplikte seg til & tegne
Kjgpekontrakt, og dermed veere med i loddtrekningen.

Dersom forslaget ikke far flertall, foreslar styret at Retningslinjenes pkt 2 "Salg av
loftsareal”, fgrste avsnitt, siste setning gis et tillegg/presisering som lyder slik;
Interessenter som ikke gnsker 8 tegne Kjgpekontrakt umiddelbart, men som gnsker 8
reservere et areal for fremtidig utbygging, har rett til 8 vaere med i loddtrekningen.

Forslag til vedtak: Styret foreslar derfor for det ekstraordinzere drsmgtet at siste
setning i Retningslinjenes pkt 2 endres til 3 lyde:



"Tilfelle der for mange er villige til & inngd Kjgpekontrakt pd
samme tid, avgjgres ved loddtrekning".

3. Opplesning og godkjenning av protokoll



PROTOKOLL

2025




Protokoll

Fra ekstraordinaert arsmgte i Nye Ilalgkken Sameie torsdag 05.06.2025 kl. 19:00 - Teams.
1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Magnus Baumann (OBF) ble valgt som mgteleder.

1.2 Opptak av navnefortegnelse

Vedtak:

Til stede var 16 seksjonseiere og 4 representert med fullmakt, til sammen 20
stemmeberettigede.

Mgteleders opptelling av antall fremmgtte og fullmakter anses som bevis for hvilke eiere
som var til stede.

1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)

Vedtak:

Magnus Baumann (OBF) ble valgt som referent. Til 8 underskrive protokollen ble
mgteleder og Monica Skogen

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

Vedtak:

Innkallingen ble godkjent, og mgtet ble erklzert for lovlig satt. Den oppsatte dagsorden ble
godkjent.

2. Forslag om endring av Retningslinjer ved salg av
utbyggingsrett til areal pa loft

Innledning

Styret har i sitt arbeid med oppstart av fgrste trinn i prosjektet med utbygging av loft erfart
at Pkt 2 i "Retningslinjer ved salg av utbyggingsrett til areal pfi loft" ikke er tilstrekkelig
presist. Det har oppstatt en situasjon som vi finner det utfordrende 8 hdndtere. Av den grunn
gnsker vi & fremlegge saken for et ekstraordinaert arsmete.

Retningslinjenes pkt 2 "Salg av loftsareal", fagrste avsnitt, lyder:

"Det maksimale loftsarealet for hver Kjgper begrenses av skilleveggen mellom Seksjonen og
tilstgtende seksjon i etasjen under loftet. Loftsarealets gulvflate samsvarer med Seksjonens
opprinnelige gulvflate. For de stgrre seksjonene vil det alternativt vaere anledning til bare &
kjope arealet frem til midten av loftet. For & ivareta krav til fellesareal for loftsboder, vil i
praksis ikke alle seksjoner i 3. etasje kunne utvides. Tilfelle der for mange gnsker a utvide ,
avgjgres ved loddtrekning".

Det er siste setning som har skapt hodebry for styret.

I var spgrreunderspkelse av 28.03 2025 stilte vi falgende 3 spgrsmal:

Protokoll fra ekstraordinzert arsmgte 2025 - Nye Ilalgkken Sameie. Side 1/2



1. Jeg er interessert i 8 kjgpe og utbygge loftsareal sa snart som mulig
2. Jeg er interessert i & kjope og utbygge loftsareal - ikke nd, men gjerne senere en gang.
3. Jeg er ikke interessert i @ utbygge loftsareal i overskuelig fremtid.

Problemstillingen som ma Igses er;

Nar flere gnsker @ bygge ut samme loft, og det dermed blir interessekollisjon, skal de som
gnsker & bygge ut nd med en gang har forrang fremfor de som gnsker & bygge ut en gang i
fremtiden? Styrets oppfatning er at det ikke skal vaere mulig 8 "reservere" en utbyggingsrett
for fremtiden. Dette, fordi seksjonseieren ikke forplikter seg til & bygge ut, og man vet intet
om nar det eventuelt skjer. Sett fra Sameiets stasted er det best om mest mulig areal selges
og bygges ut sa snart som mulig. Sameiets gkonomi tilsier det.

Dersom forslaget far det ngdvendige flertall, vil Styret sende ut en ny spgrreundersgkelse
tilsvarende den som ble sendt ut den 28.03.2025, slik at de som tidligere kun gnsket 3
reservere areal gis en mulighet til & forplikte seg til 8 tegne Kjgpekontrakt, og dermed vaere
med i loddtrekningen.

Dersom forslaget ikke far flertall, foreslar styret at Retningslinjenes pkt 2 "Salg av loftsareal”,
fgrste avsnitt, siste setning gis et tillegg/presisering som lyder slik; Interessenter som ikke
gnsker a tegne Kjgpekontrakt umiddelbart, men som gnsker a reservere et areal for fremtidig
utbygging, har rett til 8 vaere med i loddtrekningen.

Vedtak:

Styret foreslar derfor for det ekstraordinaere drsmgtet at siste setning i Retningslinjenes pkt 2
endres til 8 lyde:

"Tilfelle der for mange er villige til & inngd Kjgpekontrakt p& samme tid, avgjgres ved
loddtrekning".

Ingen stemte mot. Enstemmig vedtatt.

3. Opplesning og godkjenning av protokoll

Vedtak:
Protokollen ble referert, og drsmgte ble hevet kl. 19:40

Protokoll fra ekstraordinzert arsmgte 2025 - Nye Ilalgkken Sameie. Side 2/2



Protokoll ekstraordinzert mgte for Nye Ilalgkken Sameie

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder Magnus Baumann (sign.) 10.06.2025
Protokollvitne Monica Hartmann Skogen (sign.) 05.06.2025
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TIL OSLO BYGNINGSKONTROLL Byggomelding 2
Merslebsgate 19 Oglo 5 * 115060 for mindre arbeider
Innsendes i 2 !
Collettegate 53-79 Som spgs, under|:
Byggherrs Adresse og 1
Sameiet I1la kv, IIIl OBF, Trondheimsy. 139, t1fs 351230
By ggemelder Adresse og telefonnr.
Noractur Oslo A/S Briakoé,v. 28, Oslo 2

Arbeidets art Utskifting av vinduer 1 alle leiligheter.
'J.nr./B.nr.t 219/17,25.27929.30032033:3‘035036.0370380390

Bileg- Fasadeoppriss, akjentogningor. anittegning,
gjenpart av nabovarsel, kartutsnitt.
#knad om ansvarsrett. Erklering fra alle varelete naboer.
Erklering fra sameiet Ila kv. III.

Folgende naboer er varsiet | rek brev.

Glenpart av vary lbrev med Postvesenets kvittering vediegges. Byggherre og byggmelder or ansvarlig for riktig varsling.

Oslo Kommune Brligetaten, Domkirkens Alders og Sykehjenm,
vh’cbs Gamlehjem, Sameiet Ila kv. V, Oslo Kom. Parke og idrettsvesenet,

: Diakonissehuset.

Byggebeskrivelse, Gamle vinduer, utforinger og
erikter rives. Utsparinger klargjeres,

ye vinduer g utforinger monteres o

dyttes med wineralullisolasjon. Det ,orocgloo
med elastisk fugemasse vtvendig mot mur

og eksisterende skifer silbenker.

Det monteres smyglister utvendig, nye
gerikter innvendig.
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Plan- og bygningsetaten Oslo

Borhaven Arkitekter AS
Bjerregaards gate 1A

0172 OSLO

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 02.05.2024
202311370-17 Ragnhild Helene Falck
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: COLLETTS GATE53-79 Eiendom: 219/17/0/0

Tiltakshaver: PALMGREN AS Sgker: Borhaven Arkitekter AS

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

Ferdigattest - Colletts gate 53 - 79

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for utskifting av vinduer,
mottatt 11.04.2024.

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

Sluttrapport for avfallshandtering

Sluttrapport for avfallshandtering ble mottatt 11.04.2024.

Klagefristen er tre uker

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

Vennlig hilsen

Ragnhild Helene Falck - saksbehandler
Aleksander Stein Engvoll - enhetsleder

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

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


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

Saksnr.: 202311370-17 Side 2 av 2

enhet byggesaker indre by gst

Kopi til:
PALMGREN AS, Brobekkveien 80, 0589 OSLO
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Eiendoms- og byfornyelsesetaten Oslo

Emera Norge AS
Marte Olea Skjeeret
Henrik Ibsens gate 40
0255 OSLO

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 06.01.2026
24[12562 - 73 Anita Christine Bliksveer

Colletts gate 55 - gnr./bnr./seksjon nr. 219/17/7 - Avklaring av
forkjopsrett og samtykke til overdragelse

Vi viser til e-post mottatt den 6. januar 2026.

Avklaring av forkjopsrett

Oslo kommune, som grunneier/bortfester, vil ikke benytte forkjgpsretten ved salg av seksjon
nr. 7 i Colletts gate 55 pa gnr./bnr. 219/17, denne gangen.

Samtykke til overdragelse

Oslo kommune, som grunneier/bortfester, godkjenner overdragelsen av festeretten til seksjon

nr. 7 i Colletts gate 55 i Nye llalgkken Boligsameie pa gnr./bnr. 219/17.

Dette brevet blir sendt bade i e-post og i signert stand med brevpost. Brevet, signert i original,
ma sendes sammen med skjotet til Statens Kartverk.

Vennlig hilsen

Atle Rgiom Anita Christine Bliksvaer
seksjonsleder fagkonsulent

Dette dokumentet er godkjent elektronisk.

Oslo kommune Besgksadresse: Telefon: 21802180
Eiendoms- og byfornyelsesetaten Christian Krohgs gate 16,0186 Oslo postmottak@eby.oslo.kommune.no
Tomteseksjonen Postadresse: Org. nr.: 874780782

Postboks 491 Sentrum, 0105 OSLO  oslo.kommune.no
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Oslo kommune Bespksadresse: Telefon: 21802180
Eiendoms- og byfornyelsesetaten Postadresse: postmottak@eby.oslo.kommune.no
Tomteseksjonen Postboks 491 Sentrum, 0105 OSLO  Org. nr.: 874780782

oslo.kommune.no
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Festekontrakt.

§ L
Arealet.
Oslo kommune som grunneier bortfester med dette til
‘ ...... ROLIBASERY. 108 XY, SO0 aduanniBloi. oo il s i s
en del av eiendommen “QWB 22507559561,63,65,67:69:71:73,..
75 77 ok 79.

' Penne hap AT . oo 5o i adiems ofs oo w on o obe B85 0 s sl ) SO o SRGEY. R S SIS
og er ..0..963.6 m2 stor. Mélebrev, datert .................. , tinglystolhomtlog 68 5, o er

vedlagt kommunens eksemplar av festekontrakten.
Arealet bortfestes i den stand det er i pd overtagelsesdagen. Kommunen har ikke noe an-
svar for skjulte feil.

§ 2.

Festetiden.

‘ Festetiden skal vare ....70..... ar og regnes fra .1/11.1951... Arealet stilles til
festerens rddighet nar endelig vedtak foreligger og kontrakten er undertegnet, jir. § 15.

§-3.
Festeavgiften — storrelse og sikkerhet.
‘ I festeavgift betaler festeren &rlig kr. ..2,089,~...... beregnet etter . 3.%.... pst. av
grunnprisen kr. . 10s=.. ... .. pr. m, tiltagt utgifterxetter sbygningstoven il xgateopparbeideisex

somblix krevd smedrent gang xdet ‘maxforetascbygging patoniteny
. Avgiften betales etterskuddsvis til leiegardsbestyreren med en halvpart hver 1/50g1/11
og forste gang 1/5..1952. !

Festeavgiften skal kunne reguleres, men ikke oftere enn tillatt etter de til enhver tid gjel-
dende prisforskrifter og i intet tilfelle oftere enn med minst 10 drs mellomrom. Ved reguleringen
omregnes festeavgiften etter den grunnverdi arealet har pd omregningstiden og den rentefot som
fines rimelig etter vanlig retenivd pd denne tid.

Blir partene ikke enige om den nye avgift, skal den fastsettes ved skjenn av en voldgiftsrett
med 3 medlemmer, hvorav en oppnevnes ay formannskapet, en av festeren og en (formannen) av
byfogden i Oslo.

’ Skjennet er endelig og bindende for begge parter og utgiftene deles likt mellom dem. Ret-
ten fastsetter en passende godtgjorelse til sine medlemmer. |

Dersom det etter bygningsloven blir forlangt ytterligere gateopparbeidelse blir

festeavgiften & forhgye med et belgp som svarer til renter av den etter bygningsloven re-

Bl 16. 4-50. 400. R. A.
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parterbare del av kommunens utgifter til opparbeidelse og grunnerverv. En nytter den rentefot
som ligger til grunn for beregning av festeavgiften. pant

Grunneieren forbeholder seg til sikkerhet for festeavgiften Iste prioritets 33fxi bygningen
for inntil 1 — ett — ars forfallen og fremtidig festeavgift.

o &

Skatter m. v.

Festerne baerer alle skatter og avgifter og alle andre forpliktelser som péligger eller matte
bli pdlagt grunneieren, dog ikke utgifter til gateopparbeidelse og grunnerverv som etter § 3 alene
skal forrentes. Han utreder foruten lovmessig eiendomsskatt av bygninger tillike et belop som
svarer til eiendomsskatt av grunnen om denne hadde vart i festerens eie. Det sistnevnte belgp
har forste prioritets panterett pA samme mate som festeavgiften.

£ s
Byggearbeidet. .
Festetomten skal av festeren nyttes til oppfarelse av

Tegninger og beskrivelse ma foruten av de alminnelige bygnmgsmyndlgheter ogsa god- .
kjennes av boligrddet. :

Festeren er forpliktet til &4 sette byggearbeidet i gang innen ................ méneder
etterat endelig vedtak foreligger og tegningene er godkjent i samsvar med denne paragraf. Han
forplikter seg til & ha fullfert arbeidet inen ...... méneder etter at det er satt i gang. For begge
frister gjelder forbehold for force majeure. Oppfyller ikke festeren sine forpliktelser etter denne
paragraf, kan kommunen heve festeavtalen og g fram etter reglene i § 11, annet ledd.

‘o ®

Hagen.
Innen ett &r etter innflyttingen skal det areal som er bestemt til hage veere fullt opparbeidet.
Hvis dette ikke er gjort, kan kommunen la arbeidet utfore pd festerens bekostning. 1 de tilfelle
hvor veien ikke opparbeides i full regulert bredde, vedlikeholdes arealet mellom reguleringslinjen
og opparbeidet vei langs tomten av festeren. Beplantning som hindrer utsikt er ikke tillatt. Kom-
munen har rett til uten erstatning & foreta allébeplantning pa tomten innenfor grensen mot offent-

lig vei, hvis arealet er bortfestet til boligselskaper og industri. Kommunen har dessuten rett til 4 .
brgyte sng inn pd arealet, men kommunen er ansvarlig for skade som matte piferes gjerder ved
brgytingen.
§ 7.
Vedlikehold, gjerder. .

Festeren plikter 4 holde bdde bygningene og den ubebygde grunn i ordentlig stand og er for
s vidt underkastet det ettersyn som kommunen matte la foreta. Blir vedlikeholdet forsemt, kan
kommunen la det utfore pd festerens bekostning. Festeren plikter & sette opp og vedlikeholde gjer-
der mot gater og offentlige plasser (parker) i samsvar med bygningsmyndighetenes bestemmelser.
Gijerder tillates dog ikke oppsatt uten etter veivesenets bestemmelse. Delegjerder skal vere ens-
artet. — Festeren plikter & refundere sin nabo halvparten av de utgifter denne har hatt til gjerde.

Tillegg til § 7 se vedheftede bilag.

§ 8.
Forsikring. '

Festeren plikter & holde alle bygninger fullverdig forsikret i Norges Brannkasse eller i et
annet forsikringsselskap som kommunen godkjenner. I tilfelle av brann er festeren forpliktet til
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snar‘est mulig & utbedre skaden eller oppfere ny bygning med samme formil som den brente. —
Festeren skal forevise panterklering fra selskapet.

§0.
Ledninger og adkomst over eiendommen

‘ Festeren md finne seg i at kommunen pi og over den ubebygde del av tomten sgrger for
adkomst og lar utfgre ledningsarbeider med vedlikehold som er nedvendig for bruk eller bebyg-
gelse av andre tomter. Festeren mi ikke utfere anlegg som hindrer eller ungdig vanskeliggjor til-
syn og reparasjon av de nevnte arbeider. For mulig ulempe og skade som voldes ved forannevnte
arbeider, tilkommer festeren godtgjerelse, der i mangel av enighet fastsettes av voldgiftsrett der
oppnevnes og treffer sin avgjorelse pA den mite som er nevnt i § 3.

Festeren plikter & erstatte skade som voldes p4 annenmanns tomt ved at kommunen utforer
slike arbeider pd denne til fordel for festeren. — Kommunen skal ha uhindret adgang til tomten
ved besiktigelser, takster over eiendommen o. 1.

§ 10.
Fremleie og fremlan m. v.
Bortleie eller fremleie av det festede omrdde eller bygninger, er ikke tillatt uten kommu-

. nens samtykke. Det samme gjelder for bortldn eller fremlin.
Festeren har rett til & pantsette festeretten sammen med de bygninger som er fort opp pé
tomten.
§ 11.
Misligholdelse.

Betales ikke festeavigften eller det belep som er nevnt i § 4 annet punktum, i rett tid, er
kommunen berettiget til for sitt krav uten sgksmal & sette festeretten og de bygninger festeren har
. oppfert til tvangsauksjon. Det samme gjelder kommunens krav for vedlikeholdsarbeide ifolge § 7,
annet punktum.

Dersom festeren vesentlig misligholder sine forpliktelser etter denne kontrakt, kan kom-
munen heve festekontrakten og overta bebyggelsen etter takst av voldgiftsretten, jfr. § 3, pa
grunnlag av den verdi bebyggelsen har ndr den blir stiende pi eiendommen, ifr. § 12, siste ledd.

For det blir tatt skritt til inndrivelse ved tvangsauksjon (ferste ledd) eller hevning (annet
ledd), skal kommunen i rekommandert brev varsle panthaverne etter grunnboken. Disse kan av-
verge tvangsauksjon eller hevning ved innen 1 mdined etter at varsel er gitt 4 innbetale skyldig
. festeavgift med pédlgpne omkostninger og renter fra forfall, eller innen samme tid & gi erklaring
om at de vil oppfylle de andre plikter som er misligholdt av festeren innen en frist som narmere
blir fastsatt av kommunen.

§ 12
‘ Fornyelse av festet, innlesing av bygningene m. v.

Kommunen skal innen ett ar for festetidens utlep gi festeren underretning om den pa ny
akter & bortfeste tomten. I sa tilfelle er den tidligere fester fortrinsvis berettiget til 4 fornye festet
og kommunen berettiget til & fastsette avgiften pd grunnlag av tomtens davaerende verdi og den
rentefot som finnes rimelig etter vanlig rentenivd pd denne tid og i samsvar med prisforskrifter
som da métte gjelde. Blir partene ikke enige om avgiften fastsettes den pa det grunnlag som her
er nevnt, ved skjonn som nevnt i § 3.

Nar festet utloper skal festeren stille grunnen til kommunens radighet i ryddiggjort stand,
men kommunen skal ha rett til & overta bygningene etter den verdi bygningene har pa denne tid.

Ved verdsettelsen av bygningene skal det tas hensyn til disses alder og den stand de er i, men ikke
. til tomten og dens beliggenhet. Dersom partene ikke er enige om ansettelsen av bygningenes
verdi blir verdien & fastsette pA det grunnlag som her er nevnt ved skjonn etter § 3. Kommunen
kan avgjore om bygningene overtas etter at verdien er fastsatt.
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§ 13.
Forkjopsrett.

Onsker en fester eller hans bo a overdra sin festerett og de bygninger som stir pa det festede
omrdde til andre enn ektefelle, foreldre, etterkommere i rett nedstigende linje eller sesken, har
kommunen forkjopsrett. I mangel av enighet om prisen blir den & fastsette ved skjonn som nevnt
i § 3, etter den verdi bebyggelsen har nar den blir stdende pa eiendommen, jfr. § 12, siste ledd.
Etter at prisen er fastsatt, treffer kommunen bestemmelse om den vil overta. Andre overdragelser
enn nevnt i 1. punktum skal godkjennes av kommunen.

§ 14.
Omkostninger.

Festeren barer alle utgifter til maling av arealet og til stempling og tinglysing av feste-
kontrakt og malebrev, og til dekning herav deponerer han kr. .......... ved festekontraktens
underskrift.

§ 15.
Ikrafttreden.

Festekontrakten undertegnes og trer i kraft nar endelig vedtak foreligger. Festeforholdet
er dog betinget av at prisen godkjennes av prismyndighetene og av at festeren eventuelt far
konsesjon. Oppndes ikke dette, faller tomten tilbake til kommunen uten vederlag til noen av
partene.

§ 16.
Voldgittsrett.

Tvist p4 grunnlag av denne kontrakt avgjores av en voldgiftsrett oppnevnt etter reglene i
§ 3. Voldgiftsretten avgjer ogsd hvorledes omkostningene skal fordeles mellom partene. Den som
avgjorelsen i alle vesentlige punkter gar i mot, skal beere alle omkostninger.

Denne kontrakt er utferdiget i 2 — to — eksemplarer hvorav festeren og kommunen hver
beholder ett.

Oslo den ,(7?/ WM /45_5

Som fester: For Oslo kommune:
Boliglagef Ia kv, LLL,

| BOLIC™ TRy
e AN \‘) A/
QWS 77,

'EN:
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Tillegg til § 7.

"Etter annen setning (3. linje) skytes inn:

"Denne bestemmelse gjelder ogsd avkjgrslers tilknytning

til veiene samt de opparbeidede veier som kommunen ikke har
overtatt til vedlikehold, For de veier som er besluttet overtatt
har kommunen fullt herredgmme over veigrunn med sngplass.

Hvor overvann fra stikkrenner eller veiens omréde forgvrig

ikke ledes bort gjennom offentlig kloakk kan vannet gis fritt
avlgp fra veiens omrdéde,"

I henhold til bystyrets vedtak av 19/4,1951 vikes prioritet
med inntil l-ett ars forfallen og fremtidig festegvgift til
fordel for 1, og 2, prioritets pantobligasjoner p& henholds-
vis kr, 1.,758,000,- og kr., 845.400,» begze til Den Norske
Creditbank,

Boliglaget Ila kv M

X XL o s
YRS

Wk o M A sy
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Festekontrakt.

§ 1.
Arealet.
Oslo kommune som grunneier bortfester med dette til
....... Bollolaser, TIa B Bl fumns s 60 v o e doniiond 4 4 7 5 oot « & SHE004E 5 § § § ARG
en del av eiendommen ..J0llettisgate .. 53455.57.459.61,63,65,67.,69,71,73.,.75,77
Dot War Tabt o s omans 3555 S mERS 55 5 SR OWEUG F RE P I B 4 DATIELE S S B 5 SUBARE B 7 4 LAREREE E § BE Og 9.
og er .6963.6. .. m2 stor. Malelirev, GRIETt . . . . cocon n s = o 2 mns y WEIVEE + » worsoosen » o % » er

vedlagt kommunens eksemplér av festekontrakten.

Arealet bortfestes i den stand det er i pd overtagelsesdagen. Kommunen har ikke noe an-
svar for skjulte feil.

§ 2.

Festetiden.

Festetiden skal vaere ... 70....... ar og regnes fra ....l/l1.195.l Arealet stilles til
festerens rddighet nar endelig vedtak foreligger og kontrakten er undertegnet, jir. § 15.

§ 3.
Festeavgiften — storrelse og sikkerhet.
I festeavgift betaler festeren arlig kr. .2,088.,=........ beregnet etter . 3.%.... pst. av
grunnprisen kr. 1Usm. . ... .... pr. m, GUEEEGIEHIer Ster bygningsloven K gatespparbeidelse

saon. blirckrevd: med -en.gang -detc i feretas -bygging pi tomter.
Avgiften betales etterskuddsvis til leiegardsbestyreren med en halvpart hver .1/5.05.1/11

og forste gang 1/5..1952.

Festeavgiften skal kunne reguleres, men ikke oftere enn tillatt etter de til enhver tid gjel-
dende prisforskrifter og i intet tilfelle oftere enn med minst 10 drs mellomrom. Ved reguleringen
omregnes festeavgiften etter den grunnverdi arealet har pd omregningstiden og den rentefot som
fines rimelig etter vanlig retenivd pd denne tid.

Blir partene ikke enige om den nye avgiit, skal den fastsettes ved skjenn av en voldgiftsrett
med 3 medlemmer, hvorav en oppnevnes av formannskapet, en av festeren og en (formannen) av
byfogden i Oslo.

Skjennet er endelig og bindende for begge parter og utgiftene deles likt mellom dem. Ret-
ten fastsetter en passende godtgjerelse til sine medlemmer.

Dersom det etter bygningsloven blir forlangt ytterligere gateopparbeidelse blir
festeavgiften 4 forhgye med et belep som svarer til renter av den etter bygningsloven re-

Bl. 16. 4-50. 1200. R. A.



parterbare del av kommunens utgifter til opparbeidelse og grunnerverv. En nytter den rentefot
som ligger til grunn for beregning av festeavgiften. pant

Grunneieren forbeholder seg til sikkerhet for festeavgiften 1ste prioritets Hi bygningen
for inntil 1 — ett — &rs forfallen og fremtidig festeavgift.

§ 4.

Skatter m. v.

Festerne berer alle skatter og avgiiter og alle andre forpliktelser som paligger eller matte
bli palagt grunneieren, dog ikke utgifter til gateopparbeidelse og grunnerverv som etter § 3 alene
skal forrentes. Han utreder foruten lovmessig eiendomsskatt av bygninger tillike et belgp som
svarer til eiendomsskatt av grunnen om denne hadde vart i festerens eie. Det sistnevnte belap
har ferste prioritets panterett pi samme mite som festeavgiften.

§ 5.
Byggearbeidet.
Festetomten skal av festeren nyttes til oppferelse av

....................................................................................

Tegninger og beskrivelse ma foruten av de alminnelige bygningsmyndigheter ogsid god-
kjennes av boligradet. ’

Festeren er forpliktet til & sette byggearbeidet i gang innen ................ méneder
etterat endelig vedtak foreligger og tegningene er godkjent i samsvar med denne paragraf. Han
forplikter seg til & ha fullfert arbeidet inen ...... méneder etter at det er satt i gang. For begge
frister gjelder forbehold for force majeure. Oppiyller ikke festeren sine forpliktelser etter denne
paragraf, kan kommunen heve festeavtalen og g4 fram etter reglene i § 11, annet ledd.

§ 6.
Hagen.

Innen ett 4r etter innflyttingen skal det areal som er bestemt til hage vare fullt opparbeidet.
Hvis dette ikke er gjort, kan kommunen la arbeidet utfore pd festerens bekostning. 1 de tilfelle
hvor veien ikke opparbeides i full regulert bredde, vedlikeholdes arealet mellom reguleringslinjen -
og opparbeidet vei langs tomten av festeren. Beplantning som hindrer utsikt er ikke tillatt. Kom-
munen har rett til uten erstatning & foreta allébeplantning p4 tomten innenfor grensen mot offent-
lig vei, hvis arealet er bortfestet til boligselskaper og industri. Kommunen har dessuten rett il 3
broyte sng inn pd arealet, men kommunen er ansvarlig for skade som métie pifores gjerder ved
breytingen.

§ 7.
Vedlikehold, gjerder.

Festeren plikter & holde béde bygningene og den ubebygde grunn i ordentlig stand og er for
sa vidt underkastet det ettersyn som kommunen métte la foreta. Blir vedlikeholdet forsemt, kan
kommunen la det utfere pd festerens bekostning. Festeren plikter 4 sette opp og vedlikeholde gjer-
der mot gater og offentlige plasser (parker) i samsvar med bygningsmyndighetenes bestemmelser.
Gjerder tillates dog ikke oppsatt uten etter veivesenets bestemmelse. Delegjerder skal vare ens-
artet. — Festeren plikter 4 refundere sin nabo halvparten av de utgifter denne har hatt til gjerde.
Tillegg til § 7 se vedheftede bilag

§ 8.
Forsikring.

Festeren plikter & holde alle bygninger fullverdig forsikret i Norges Brannkasse eller i et

annet forsikringsselskap som kommunen godkjenner. 1 tilfelle av brann er festeren forpliktet til



snarest mulig & utbedre skaden eller oppfgre ny bygning med samme formal som den brente. —
Festeren skal forevise panterklering fra selskapet.

§o.
Ledninger og adkomst over eiendommen
Festeren ma finne seg i at kommunen pd og over den ubebygde del av tomten sorger for
adkomst og lar utfgre ledningsarbeider med vedlikehold som er ngdvendig for bruk eller bebyg-
gelse av andre tomter. Festeren m4 ikke utfgre anlegg som hindrer eller unedig vanskeliggjor til-
Syn og reparasjon av de nevnte arbeider. For mulig ulempe og skade som voldes ved forannevnte
arbeider, tilkommer festeren godtgjorelse, der i mangel av enighet fastsettes av voldgiftsrett der
oppnevnes og treffer sin avgjorelse pi den mite som er nevnt i§3.
Festeren plikter 4 erstatte skade som voldes pé annenmanns tomt ved at kommunen utfgrer
slike arbeider pd denne til fordel for festeren. — Kommunen skal ha uhindret adgang til tomten
ved besiktigelser, takster over eiendommen 0. L

§ 10.
Fremleie og fremlin m. v.
Bortleie eller fremleie av det festede omride eller bygninger, er ikke tillatt uten kommu-
nens samtykke. Det samme gjelder for bortlan eller fremldn.

Festeren har rett til 3 pantsette festeretten sammen med de bygninger som er fort opp pa
tomten.

§ 11.
Misligholdelse.

Betales ikke festeavigften eller det belap som er nevnt i § 4 annet punktum, i rett tid, er
kommunen berettiget til for sitt krav uten sgksmal 4 sette festeretten og de bygninger festeren har
opptart til tvangsauksjon. Det samme gielder kommunens krav for vedlikeholdsarbeide ifolge § 7,
annet punktum. '

Dersom festeren vesentlig misligholder sine forpliktelser etter denne kontrakt, kan kom-
munen heve festekontrakten 0g overta bebyggelsen etter takst av voldgiftsretten, jfr. § 3, pa
grunnlag av den verdi bebyggelsen har nir den blir stiende pé eiendommen, jfr. § 12, siste ledd.

For det blir tatt skritt til inndrivelse ved tvangsauksjon (forste ledd) eller hevning (annet
ledd), skal kommunen i rekommandert brev varsle panthaverne etter grunnboken. Disse kan av-
verge tvangsauksjon eller hevning ved innen 1 méned etter at varsel er gitt 4 innbetale skyldig
festeavgift med palepne omkostninger og renter fra forfall, eller innen samme tid & gi erklering
om at de vil oppfylle de andre plikter som er misligholdt av festeren innen en frist som narmere
blir fastsatt av kommunen.

§ 12,
Fornyelse av festet, innlesing av bygningene m. v.

Kommunen skal innen ett &r for festetidens utlep gi festeren underretning om den pa ny
akter & bortfeste tomten. I s4 tilfelle er den tidligere fester fortrinsvis berettiget til 4 fornye festet
og kommunen berettiget til & fastsette avgiften pa grunnlag av tomtens davarende verdi og den
rentefot som finnes rimelig etter vanlig rentenivd pa denne tid 0g i samsvar med prisforskrifter
som da mitte gjelde. Blir partene ikke enige om avgiften fastsettes den pd det grunnlag som her
er nevnt, ved skjonn som nevnt i § 3.

Nar festet utloper skal festeren stille grunnen til kommunens ridighet i ryddiggjort stand,
men kommunen skal ha rett til 3 overta bygningene etter den verdi bygningene har p4 denne tid.
Ved verdsettelsen av bygningene skal det tas hensyn til disses alder og den stand de er i, men ikke
til tomten og dens beliggenhet. Dersom partene ikke er enige om ansettelsen av bygningenes
verdi blir verdien 4 fastsette pa det grunnlag som her er nevnt ved skjenn etter § 3. Kommunen
kan avgjere om bygningene overtas etter at verdien er fastsatt,



§ 13.
Forkjapsrett.

@nsker en fester eller hans bo 4 overdra sin festerett 0g de bygninger som stir p4 det festede
omréde til andre enn ektefelle, foreldre, etterkommere i rett nedstigende linje eller sosken, har
kommunen forkjepsrett. I mangel av enighet om prisen blir den & fastsette ved skjenn som nevnt
i§ 3, etter den verdi bebyggelsen har nir den blir stiende pd eiendommen, jfr. § 12, siste ledd.
Etter at prisen er fastsatt, treffer kommunen bestemmelse om den vil overta. Andre overdragelser
enn nevnt i I. punktum skal godkjennes av kommunen.

§ 14.
Omkostninger.

Festeren barer alle utgifter til miling av arealet og til stempling og tinglysing av feste-
kontrakt og mélebrev, og til dekning herav deponerer han kr. ....... .. ved festekontraktens
underskrift.

§ 15.
Ikrafttreden.

Festekontrakten undertegnes og trer i krait nar endelig vedtak foreligger. Festeforholdet
er dog betinget av at prisen godkjennes av prismyndighetene 0g av at festeren eventuelt far
konsesjon. Oppnies ikke dette, faller tomten tilbake til kommunen uten vederlag til noen av
partene, ~

§ 16.
o Voldgiftsrett. ;
Tvist pi grunnlag av denne kontrakt avgjores av en voldgiftsrett oppnevnt etter reglene i
§ 3. Voldgiftsretten avgjer ogsd hvorledes omkostningene skal fordeles mellom partene. Den som
avgijorelsen i alle vesentlige punkter gdr i mot, skal bare alle omkostninger.

Denne kontrakt er utferdiget i 2 — to — eksemplarer hvorav festeren og kommunen hver
beholder ett.

Oslo den

Som fester: For Oslo kommune:
’. ] 1
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Oslo kommune
Eiendoms- og byfornyelsesetaten

llalskken Sameie

Postboks 4301 Nydalen
0402 OSLO

Dato: 29.08.2019

Deres ref.: Vér ref.: Saksbeh: Arkivkode:
15/2835-7 Anita Bliksver, 21 80 21 80 173

19/28227 (Oppgis ved henv.)

FORLENGELSE AV FESTEFORHOLD OG VARSEL OM
REGULERING AV FESTEAVGIFT
COLLETTS GATE 53-79, GNR./BNR. 219/17

Vi viser til festekontrakt datert 23.12.1953 mellom Ilalekken boligsameie og Oslo kommune.

Forlengelse av festeforholdet

Festekontrakten mellom Ilalekken boligsameie og Oslo kommune for gnr./bnr. 219/17 m.fl. 1
Oslo kommune ble inngatt med virkning fra den 01.11.1951 med 70 ars festetid, jf.
festekontraktens § 2. Festekontrakten utloper dermed den 31.10.2021.

I folge lov om tomtefeste av 20.12.1996 nr. 106 § 33, jf. § 7, blir festekontrakten forlenget pa
samme kontraktsvilkar fra 01.11.2021 og til Ilalekken boligsameie eventuelt skulle velge a si
opp festet eller innlgse festetomten, jf. tomtefestelovens § 36.

Regulering av festeavgift
Oslo kommune, ved Eiendoms- og byfornyelsesetaten, varsler med dette at festeavgiften vil
bli oppregulert med virkning fra 01.11.2021.

I folge tomtefestelovens § 15 kan festeavgiften reguleres 1 samsvar med endringen 1
konsumprisindeksen fra Statistisk sentralbyra. Festeavgiften ble sist regulert den 01.12.2011.

Ny arlig festeavgift fra 01.11.2021 ser forelopig ut til a bli ca. kr 119 000. Endringen i
konsumprisindeksen per 01.12.2011- 01.11.2021 vil imidlertid ikke vare kjent for
10.12.2021. Den noyaktige fastsatte avgiften vil deretter bli meddelt Ilalokken boligsameie 1
brev.

Safremt gjeldende tomtefestelov ikke endres i fremtiden, vil fremtidige reguleringer av
festeavgiften skje pa samme vilkar som tidligere, dvs. i samsvar med festekontraktens og
gjeldende tomtefestelovs bestemmelser. Etter dagens tomtefestelov betyr dette at festeavgiften
reguleres 1 samsvar med endringen 1 konsumprisindeksen siden forrige regulering.

-, Eiendoms- og Besoksadresse: Fakturaadresse: Telefon: 21 80 21 80 Org.nr.: 874 780 782
‘W byfornyelsesetaten Christian Krohgs gate 16 Eiendoms- og byfornyelsesetaten Giro: 1315.01.01160
Postadresse: EHF 9908:874 780 782

'4 " Postboks 491 Sentrum faktura@uke.oslo.kommune.no E-post: postmottak@eby.oslo.kommune.no
N ‘ ‘ 0105 OSLO www.eby.oslo kommune.no



Er noe uklart?
Ta gjerne kontakt med undertegnede saksbehandler pa telefon eller send en e-post til
anita.bliksvar@eby.oslo.kommune.no, hvis det er spgrsmal i anledning saken.

Med vennlig hilsen
Eiendoms- og byfornyelsesetaten

Atle Rgiom Anita Bliksveer
seksjonsleder fagkonsulent

Dette dokumentet er godkjent elektronisk.
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Eiendoms- og byfornyelsesetaten Oslo

llalgkken Sameie
Postboks 4301 Nydalen

0402 OSLO
Deres ref.: Var ref.: Saksbehandler: Dato: 15.12.2021
Ref.7 21/40443 Anita Bliksveer

Regulering av festeavgift for boligtomt

Saken gjelder festeforhold mellom Ilalgkken boligsameie og Oslo kommune
Vi viser til vart brev datert 29. august 2019 hvor vi varslet om at festeavgiften for gnr./bnr.
219/17 mfl. ville bli regulert fra 1. november 2021.

Festeavgift fra 1. november 2021

Festeavgiften, kr 99 234, er oppregulert med 26,4 % fra 1. november 2021. Dette tilsvarer
konsumprisindeksens gkning i perioden fra desember 2011 til november 2021. Den nye arlige
festeavgiften blir dermed kr 125 476.

Faktura for differansen mellom gammel og ny festeavgift for perioden 1. november -

31. desember 2021, kr 4 374, vil bli ettersendt.

Med vennlig hilsen

Atle Reiom Anita Bliksveer
seksjonsleder fagkonsulent

Dette dokumentet er godkjent elektronisk.

Kopi til:
Eiendoms- og byfornyelsesetaten Besgksadresse: Telefon: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Christian Krohgs gate 16 postmottak@eby.oslo.kommune.no

Postadresse: Org.nr.: 874 780 782
Postboks 491 Sentrum, 0105 Oslo www.eby.oslo.kommune.no
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Eiendoms- og byfornyelsesetaten Oslo

Emera Eiendomsmegling
Marte Olea Skjeeret
Henrik Ibsens gate 40-42
0255 OSLO

Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 12.12.2025
24/12562-71 Anita Christine Bliksveer

Colletts gate 55 - gnr./bnr./seksjon nr. 219/17[7 -
Festeopplysninger - Avklaring av forkjgpsrett og samtykke til
overdragelse

Saken gjelder festeforhold mellom Ilalgkken Boligsameie og Oslo kommune
Vi viser til e-post mottatt den 11. desember 2025 med sporsmal om festeopplysninger i
forbindelse med salg av seksjon nr. 7 i Colletts gate 55.

Festeavgiften

Ilalokken Boligsameie betaler en arlig festeavgift pa kr 125 476. Festeavgiften betales
etterskuddsvis med en halvpart henholdsvis 1. januar og 1. juli. Fester er a jour med betaling av
festeavgiften per i dag.

Festeavgiften ble sist regulert den 1. november 2021. Neste regulering vil bli 1. november 2031.
Konsumprisindeksen vil bli lagt til grunn ved beregning av festeavgiften.

Festetiden

Ifolge lov om tomtefeste av 20. desember 1996 nr. 106 § 33, jf. § 7, er festekontrakten forlenget
pa samme kontraktsvilkar fra 1. november 2021 og vil gjelde til fester eventuelt skulle velge a si
opp festet eller innlgse festetomten, jf. tomtefesteloven § 36.

Kjop av festetomten
Fester har rett til & fa innlgse tomten jf. tomtefestelovens § 32.

Avklaring av forkjopsrett og samtykke til overdragelse
Et eget brev hvor vi avklarer forkjgpsretten og samtykker til overdragelsen fglger vedlagt pafort
var underskrift. Det signerte brevet, i original, ma folge skjotet til Kartverket Tinglysing.

Oslo kommune Besgksadresse: Telefon: 21802180
Eiendoms- og byfornyelsesetaten Christian Krohgs gate 16,0186 Oslo postmottak@eby.oslo.kommune.no
Tomteseksjonen Postadresse: Org. nr.: 874780782

Postboks 491 Sentrum, 0105 OSLO  oslo.kommune.no



side 2

Kontakt for mer opplysninger
Eventuelle andre opplysninger om leiligheten, dens rettigheter og hva den enkelte seksjon
betaler av festeavgift, ma innhentes fra:

Ilalgkken boligsameie v/Oslo og Omegn Boligforvaltning AS, ref.7
Postboks 4301 Nydalen
0402 Oslo

Vennlig hilsen

Atle Rpiom Anita Christine Bliksveer

seksjonsleder fagkonsulent

Dette dokumentet er godkjent elektronisk.

Vedlegg
Avklaring av forkjgpsrett og samtykke til overdragelse

Oslo kommune Bespksadresse: Telefon: 21802180
Eiendoms- og byfornyelsesetaten Postadresse: postmottak@eby.oslo.kommune.no
Tomteseksjonen Postboks 491 Sentrum, 0105 OSLO  Org. nr.: 874780782

oslo.kommune.no
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