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Norsk takst

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

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

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

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

@yum Takst og Eiendom AS

\

Norsk takst

@yum Takst og Eiendom AS er del av kontorfellesskapet Taksthuset AS. Taksthuset har lang erfaring og kompetanse pa alt innen
takstfaget fra naeringstakster, boligtakster, tilstandsvurderinger, skjgnn, overtakelse av boliger og sa videre. Se www.taksthuset.no for

kontaktinfo og medarbeidere.

Jeg, Erik @yum, har jobbet som takstmann siden 2014 og er sertifisert hos Norsk Takst med verditaksering av bolig, tilstandsanalyse av

boligeiendom, skjgnn og skadetaksering av byggverk.

Rapportansvarlig
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

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

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

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

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

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

sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

cTG 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.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

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

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Tiltak over kr 300 000

XXX
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Boligen fremstar som normalt pen og med normal bruksslitasje.
Se punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold
til vedlikehold. Se hovedpunkter lenger bak i rapporten. Under

er et kortere sammendrag av hovedpunktene.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2014

UTVENDIG G4 til side
Bygg oppfart i baerende konstruksjoner i betong.

Flatt tak tekket med sveiset banebelegg (takpapp/pvc- membran).

2- og 3- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av vindu med
topphengsling pa soverommet og fastkarmsvinduer i stuen og som
sidefelt til ytterdgren.

Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (35 db) inngangsdgr.
Balkongdgr fra 2013 med glassfelt.

Balkong i betong med rekkverk i stal og glass. Gulvet har platting i
tre. Balkongen er pé ca. 9,6 m2. Det er lys og stikkontakt pa
balkongen. Balkongen er omtrent sydvestvendt.

INNVENDIG G4 til side

Gulv: 1- stavs parkett i stuen og soverommene. Veggflater: Malte
flater. Himling: Malt glatt himling. Downlights i entreen. Det ma
paregnes at det forekommer bruksmerker pa parkett, etter
veggfester etc.

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utfgrt malinger med
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er ikke malt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600). Malinger
er utfgrt i kjgkken og i stue.

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

Glatte innerdgrer med terskler. Skyvedgr mellom entré og kjgkken.
Oppvarming: Radiatorer tilkoblet fellesanlegg. Varme i
baderomsgulvet. (Radiatorer og gulvvarme pa bad er vurdert i egne

punkter). Eier opplyser at alle varmekilder fungerer.

VATROM G4 til side
Bad:

Flislagt baderomskabin fra Norac med dusjnisje og glassvegg,
servant med ett greps blandebatteri og vegghengt toalett. Opplegg
for vaskemaskin. Det er utfgrt fuktsgk pa overflater uten at
unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra byggear.

Underspkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige
bygningsdeler.

Avtrekksventil tilkoblet balansert ventilasjon. Overstrgmmingsspalte
under baderomsdgren.

Oppdragsnr.: 13722-3173

Befaringsdato: 09.09.2025

Baderomskabiner er unntatt krav til hulltaking og det er derfor ikke
gjennomfgrt. En baderomskabin er en forhdndsprodusert del som
settes inn i bygget i stedet for at badet bygges pa stedet, ofte som et
totalt og ferdig bad.

Det er utfgrt fuktsgk pa overflater med Protimeter Surveymaster
uten 3 avdekke unormale verdier.

KIGKKEN G til side

Kjpkkeninnredning fra Dremmekjgkkenet med glatte fronter.
Laminat benkeplate med oppvaskkum og ett greps svingbart
blandebatteri. Induksjon koketopp og innebygget stekeovn. Integrert
kjpleskap/fryser og oppvaskmaskin. Ingen utslag pa fuktsgk foran
benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. Det er installert komfyrvakt.
Kjgkkenet er opplyst a veere fra 2014.

Ventilator tilkoblet kanal.

TEKNISKE INSTALLASJIONER Ga til side

Vannrgr kjgkken: Rgr i rgr koblet pa veggbokser. Det er montert
stoppekraner pa rgrene. Bad: Rgrskap over wc med samlestokker og
stoppekraner til bade radiatoranlegget og forbruksvannet. Det er
avrenning fra rgrskapet for synliggjgring ev eventuelt lekkasjevann.
Det er kursoversikt i skapet.

Synlige avlgpsrgr er av plast. Soilrgr er ikke tilgjengelig inne i
leiligheten.

Balansert ventilasjon. Avtrekksventiler er plassert pa badet.
Ventilator pa kjgkkenet. Tilluftsventiler i soverom og stue.
Overstrgmmingsspalter under dgrene. Aggregatet er plassert i
skapet i gangen. Betjening pa display montert inne i skapet. Eier
opplyser at det er tegnet abonnement pa filtere som kommer i
posten ved behov og at de er byttet pa foreskrevne intervaller.
(Dette er viktig for at anlegget skal fungere etter hensikten).

Radiatorer tilkoblet vannbaren varme. (Fjernvarme). Fellesanlegg er
ikke vurdert utenfor leiligheten. Ingen synlige lekkasjer fra
radiatorer.

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er konstatert at det er varmt
vann i alle blandebatterier. Fellesanlegg utenfor leiligheten er ikke
inspisert.

Sikringsskap i gangen med automatsikringer, overspenningsvern og
jordfeilbrytere. Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter og

kursoversikt. 12 kurser. Hovedbryter pa 63 A.

Brannvarslere i leiligheten. Forskriftsmessig brannslukningsapparat.
(6 1. skumapparat merket AB). Det er sprinkleranlegg i leiligheten.

Arealer G til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side
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Beskrivelse av eiendommen

Ga til side

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter

» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand

Boligbygg med flere boenheter
Fordeling av tilstandsgrader

20
- (Pl AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
15 balkonger - 2
0 Utvendig > Andre utvendige forhold Ga til side
10 5 ar .
0 Vatrom > 3. etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
5 (1 Kjgkken > 3. etasje > kjpkken > Overflater og Ga til side
innredning
=
f
0 <

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er utfgrt med begrensninger som fglger av at
boligen er innredet pa befaringen. Tunge mgbler o.l. blir
normalt ikke flyttet pa. Skader eller mangler som kan vaere
skjult bak innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen.
Servitutter og heftelser som hefter ved eiendommen er ikke
vurdert, med mindre det er angitt i rapporten. Der det i
rapporten er foretatt antagelser, er dette normalt fordi
forholdet ikke lot seg faktasjekke. Funksjonstesting av tekniske
installasjoner er ikke foretatt med mindre det gar frem av
rapporten.

Eier er alltid kilde til opplysninger i rapporten hvis det ikke er
oppgitt andre kilder.

Det anbefales a lese all tilgjengelig informasjon (egenerklaering,
arsmgteinnkallinger o.s.v.) for a sikre seg best mulig
informasjon om boligen. Interessenter har en selvstendig
undersgkelsesplikt. Fremlagt dokumentasjon kan generelt
variere fra oppdrag til oppdrag.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

2014 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Bolig

Standard

Leiligheten har en standard med parkett, malte flater og fliser. Se
ogsa beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Boligen fremstar som normalt pen og med normal bruksslitasje. Se
punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold til
vedlikehold.

UTVENDIG

Vinduer

2- og 3- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av vindu med
topphengsling pa soverommet og fastkarmsvinduer i stuen og som
sidefelt til ytterdgren.

Arstall: 2013 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (35 db) inngangsdgr. Balkongdgr
fra 2013 med glassfelt.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i betong med rekkverk i stal og glass. Gulvet har platting i tre.
Underliggende konstruksjon er ikke tilgjengelig for inspeksjon.
Avrenning fra balkongen gjennom sluk under terrassebordene. (Pa
tegning i beboermappen er sluket tegnet inn og befinner seg pa hgyre
side inn mot stueveggen nar man star med ansiktet mot stuen). Eier
opplyser at renhold skjer ved a fjerne terrassebord for tilgang. (Det er

ikke fiernet terrassebord pa denne befaringen). Hgyde pa rekkverk er ca.

101 cm. Balkongen er p& ca. 9,6 m2. Det er lys og stikkontakt p&
balkongen.

Balkongen er omtrent sydvestvendt.

Oppdragsnr.: 13722-3173

Skader i himling pa balkong.

@ Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2

Gjelder tak pa balkong. Det er fuktmerker etter gammel lekkasje fra
etasjen over. Dette er antagelig en konsekvens av manglende rengjgring
av sluk i etasjen over. Det er opplyst at det er utarbeidet en rapport av
OPAK. Rapportens konklusjoner er ikke kjent.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Se eget bilde og tekst i overskrift.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Etterspgr videre tiltak fra sameiet pa basis av rapporten.

@ Andre utvendige forhold

Fra gjeldende standard: "For boliger med fellesdel skal teknisk rapport
for fellesdelene etterspgrres. Dersom det foreligger en rapport, sa skal
den vurderes med hensyn pa relevans og egnethet og vedlegges som
grunnlag for tilstandsanalysen. Rapportens alder skal framkomme."

"Mangel av rapport for fellesdeler registreres som et avvik."

Det er skrevet en skaderapport av OPAK pa diverse bygningsdeler.
Rapporten er under behandling hos sameiet. Rapporten er ikke fremvist
for denne rapporten.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l.
for fellesdeler i bygget.

| denne sammenhengen skal det settes TG 2 bade nar det ikke foreligger

teknisk rapport og ogsa nar det er behov for vedlikehold og utbedring av
mindre skader.

Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

e For a lukke avviket ihht NS 3600.2018 ma det utarbeides en
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da

dette er opp til borettslag/sameie a rekvirere er kostnadsestimat ikke
satt.

Kjgpere anbefales a gjgre egne undersgkelser.

INNVENDIG

Overflater
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Gulv: 1- stavs parkett i stuen og soverommene. Veggflater: Malte flater.
Himling: Malt glatt himling. Downlights i entreen. Det ma paregnes at
det forekommer bruksmerker pa parkett, etter veggfester etc.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utfgrt malinger med laservater
over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt tilfeldige
steder/rom i boligen. Det er ikke malt avvik utover toleransekravene
angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600). Malinger er utfgrt i kigkken og
i stue.

Malinger i kjpkken: 0 mm. over 2 meter og ca. 1 mm. gjennom hele

rommet. Stue: 1 mm. over 2 meter og ca. 2 mm. gjennom hele rommet.
Andre plasseringer av laser kan gi andre resultater.

@ Radon

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

Det finnes fire aktsomhetsgrader: Usikker, moderat til lav, hgy og seerlig

hgy. | fglge radonkart over dette omradet er omradet vurdert med
moderat til lav aktsomhetsgrad. (http://geo.ngu.no/kart/radon/).

Innvendige dgrer

Glatte innerdgrer med terskler. Skyvedgr mellom entré og kjgkken.

Oppvarming
Radiatorer tilkoblet fellesanlegg. Varme i baderomsgulvet. (Radiatorer
og gulvvarme pa bad er vurdert i egne punkter). Eier opplyser at alle

varmekilder fungerer.

Dette punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med
tilstandsgrad.

VATROM
3. ETASJE > BAD

Generell

Flislagt baderomskabin fra Norac med dusjnisje og glassvegg, servant
med ett greps blandebatteri og vegghengt toalett. Opplegg for
vaskemaskin. Det er utfgrt fuktsgk pa overflater uten at unormale
verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra byggear.

Underspkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige bygningsdeler.

Oppdragsnr.: 13722-3173

3. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Fliser pa veggene. Malt himling med downlights.

3. ETASJE > BAD

Overflater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Punktsjekk med digitalt vater
viser fall mot sluk pa hele gulvet. Hgyde fra overkant slukrist il
underkant terskel er ca. 31 mm. Hgyde pa terskel er ca. 8-9 mm. Ved
testing av dusjen renner vannet mot sluket.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

| fglge typegodkjenningen fra Sintef er det beskrevet at fallforholdene
pa gulvet skal vaere fglgende: "Gulvet i dusjsonen har et fall pa minimum
1:50. Gulvet pa utsiden av dusjsonen har et fall pa minimum 1:100".
Dette betyr at det skal veere minimum 1 cm. fall pa 50 cm. inne i dusjen
og minimum 1 cm. fall per 100 cm. utenfor dusjen.

| dette tilfellet er ikke disse kravene til fall innfridd utenfor dusjen. Det er
tatt ti stikkmal med digitalt vater, ingen stikkmal viser viser 1:100 eller
bedre. Ved dgren ut i entréen males gulvet til 3 veere omtrent i vater.
Inne i dusjen er fallforholdene ca. 1:50 pa et mindre omrade.

Det er vurdert at badet likevel fungerer i det daglige. | hovedsak er det
fall mot sluket pa hele rommet med unntak av et mindre omrade foran
dgren. Eventuelt lekkasjevann fra installasjoner utenfor dusjen vil
sannsynligvis renne mot sluk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Ved fremtidig rehabilitering ma fallforholdene utfgres etter gjeldende
krav.

3. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Hjgrnesluk med klemring. Skjult membranlgsning. | fglge
typegodkjenningen er det montert vatromsplater (Litex e.l) som
fuktsikring pa veggene. Pa gulvet er det beskrevet to alternativer, enten
Schgnox foliemembran eller som fuktsikring. Hvilket alternativ som er
lagt pa gulvet er ikke kjent. Begge gulvmembranprodukter har Sintef
typegodkjenning.
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SIu
3. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
Innredning med servant og underskap med ett greps blandebatteri.

Dusjbatteri med handdusj. Opplegg for vaskemaskin. Vegghengt toalett
med innebygget sisterne.

3. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Avtrekksventil tilkoblet balansert ventilasjon. Overstrgmmingsspalte
under baderomsdgren.

Test av avtrekk. Papiret henger.
3. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Baderomskabiner er unntatt krav til hulltaking og det er derfor ikke
giennomfgrt. En baderomskabin er en forhandsprodusert del som settes
inn i bygget i stedet for at badet bygges pa stedet, ofte som et totalt og
ferdig bad.

Det er utfgrt fuktspk pa overflater med Protimeter Surveymaster uten a
avdekke unormale verdier.

KIGKKEN

3. ETASJE > KIGKKEN

Oppdragsnr.: 13722-3173

Befaringsdato: 09.09.2025

Overflater og innredning

Kjpkkeninnredning fra Dremmekjgkkenet med glatte fronter. Laminat
benkeplate med oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri.
Induksjon koketopp og innebygget stekeovn. Integrert kjgleskap/fryser
og oppvaskmaskin. Ingen utslag pa fuktsgk foran benkeskap. Ingen
synlige lekkasjer. Det er installert komfyrvakt.

Det er ikke installert lekkasjestopper. Krav kom i 2010. Kjgkkenet er
opplyst & veere fra 2014.

Vurdering av avvik:
 Det er ikke pavist tegn pa at det er montert lekkasjedeteksjon ved
oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav pa kjgkkenet ut ifra alder.

Krav kom i 2010. Lekkasjestopper skal veere montert i forbindelse med
oppvaskmaskin og skal veere montert pa rgropplegget. Noen
oppvaskmaskiner har pamontert egen lekkasjestopper pa slangen pa
maskinen, men denne er ikke godkjent i denne sammenheng.

Det er et lite omrade ved oppvaskkummen som er sparklet etter skade.
Sparklingen fremstar som ok, men det er litt fargeforskjell.

Eier opplyser at varmeelementet i stekeovnen ikke fungerer optimalt.

Konsekvens/tiltak
» Det bgr monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

3. ETASJE > KJ@KKEN
Avtrekk

Ventilator tilkoblet kanal.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrgr kjgkken: Rgr i rgr koblet pa veggbokser. Det er montert
stoppekraner pa rgrene. Bad: Rgrskap over wc med samlestokker og
stoppekraner til bade radiatoranlegget og forbruksvannet. Det er
avrenning fra rgrskapet for synliggjgring ev eventuelt lekkasjevann. Det
er kursoversikt i skapet.

Avigpsrgr

Synlige avigpsrgr er av plast. Soilrgr er ikke tilgjengelig inne i leiligheten.
Vurderingen gjelder synlige rgr, men baseres ogsa pa alder der hvor
rgrene ikke er tilgjengelige for inspeksjon. Soilrgr er som regel
borettslagets/sameiets ansvarsomrade. Avlgpsrgr under servanter og
oppvaskkum er som regel eiers ansvar. Vurderingen gjelder interne ror.

Ventilasjon
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Balansert ventilasjon. Avtrekksventiler er plassert pa badet. Ventilator
pa kjpkkenet. Tilluftsventiler i soverom og stue. Overstrgmmingsspalter
under dgrene. Aggregatet er plassert i skapet i gangen. Betjening pa
display montert inne i skapet. Eier opplyser at det er tegnet
abonnement pa filtere som kommer i posten ved behov og at de er
byttet pa foreskrevne intervaller. (Dette er viktig for at anlegget skal
fungere etter hensikten).

Detr er tatt service pa ventilasjon 10/8 2023 og byttet viftemotor
avtrekk pga av ulyd. Arbeicdet ble utfgrt av Aarseth Boligventilasjon.

Display for betjening.

Varmesentral

Radiatorer tilkoblet vannbaren varme. (Fjernvarme). Fellesanlegg er ikke
vurdert utenfor leiligheten. Ingen synlige lekkasjer fra radiatorer.

Det er ikke foretatt egne funksjonstester av anlegget, eier opplyser at
anlegget fungerer som det skal.

Varmtvannstank

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er konstatert at det er varmt
vann i alle blandebatterier. Fellesanlegg utenfor leiligheten er ikke
inspisert.

Elektrisk anlegg

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

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

Oppdragsnr.: 13722-3173

Befaringsdato: 09.09.2025

Sikringsskap i gangen med automatsikringer, overspenningsvern og
jordfeilbrytere. Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter og
kursoversikt. 12 kurser. Hovedbryter pa 63 A.

Brukerveiledning til overspenningsvern ligger i beboermappe og bgr
legges i sikringsskapet.

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. Narble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

2014 Byggear.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

Det er fremvist samsvarserklaering pa installasjon i leilighet i 2014.
Arbeidene er utfgrt av Arkel AS. Se erklzeringen for naermere
spesifikasjon.

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

8. Erdettegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden p3 elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?

Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten & fjerne
kapslinger?

Nei

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

12. 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

| fglge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis opplysninger om
inspektgrens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke utdannet
innen elektrofaget.

Sikringsskap.

(' 3l Branntekniske forhold

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

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

Brannvarslere i leiligheten. Forskriftsmessig brannslukningsapparat. (6 I.
skumapparat merket AB). Det er sprinkleranlegg i leiligheten.

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

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

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

Oppdragsnr.: 13722-3173 Befaringsdato: 09.09.2025
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue °‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
n;ﬁ:::z BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

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

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

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

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
3. etasje 46 46 10
Kjeller 5 5

SUM 46 5 10
SUM BRA 51

Romfordeling

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

3. etasje Bad, entré, kjgkken, soverom, stue

Etasje

Kjeller Kjellerbod

Kommentar
Himlingshgyde er ca. 247 cm. i stuen. Ca. 220 cm. pa kjgkkenet.

Balkong (TBA) avrundet til 10 m2.

Kjellerbod (BRA-e) avrundet til 5 m?2. Boden er merket med H0303. Bod er pavist av eier. Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA.

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

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

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

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 46 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
09.9.2025 Erik @yum Takstingenigr

Ingeborg Kvamme Skar Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 0SLO 227 598 15 607 m? Kartverket Eiet
Adresse

Stockholmgata 14

Hjemmelshaver
Skar Ingeborg Kvamme

Kommentar
Det er ikke kjent om seksjonen/andelen har fellesgjeld.

Eierandel
46 /2011

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Beliggende pa Daelenenga i Oslo i et etablert omrade. Kort vei til Grinerlgkka, Griiner ishall og kunstgress, Sofienbergparken, Ola Narr,
Rodelgkka kolonihager med mer. Godt utbygget kollektivdekning med buss, trikk og T- bane. Bra utvalg av forretninger og servicetilbud i
naerheten. Naermeste matbutikk er Spar Dalenenggt.

Adkomstvei

Offentlig, kommunal vei.

Tilknytning vann

Offentlig, kommunal tilknytning. Privat stikkledning pa egen eiendom.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Regulert til bolig/forretning/kontor. Reguleringsplan S-4465.

Skattetakst og formuesverdi

Ar Kommentar
2024 Fas ved henvendelse til ligningskontoret

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie

Kommentar
Beboere ma selv tegne innbo-/Igsgreforsikring
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering 09.09.2025 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 09.09.2025 Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrer 09.09.2025 lg?tinomgétt Nei
Tegninger 09.09.2025 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)
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ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/DX7440

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Dato 15.01.2014 Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Eier Chokoladefabrikken Utbyggingsselskap AS

Innmeldtav Rambgll Norge AS v/ Kristofer Akre Aarnes

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet og eierforhold er ikke bekreftet fra Matrikkelen

Energimerket angir boligens energistandard. boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter

Energimerket bestar av en energikarakter og en opp- byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

varmingskarakter, se 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.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rgd farge betyr hgy 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. Om bakgrunnen for beregningene,

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt 8 ikke oppgi malt energibruk.


http://www.energimerking.no/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

Eksperten har ikke foreslatt forbedringstiltak

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

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar

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

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.
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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. www.energimerking.no/beregninger

Bygningskategori: BOLIGBLOKKER

Bygningstype: LEILIGHET

Byggear: 2014

BRA: 46,0

Programvare: Denne attesten er utstedt basert pd opplasting av beregninger utfert med programmet
SIMIEN - 5.018

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se vedlegg 1
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

inn via MinID/Altinn. Dette forutsetter at du er registrert som
eier av denne boligen i matrikkelen, eller har fatt

delegert tillatelse til & ga inn pa energiattesten.

Om energimerkeordningen

Norges vassdrags- og energidirektorat er ansvarlig for
energimerkeordningen. 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
(www.energimerking.no/NS3031)

NVE samarbeider med Enova om radgivning knyttet
til energimerkeordningen. Spagrsmal om energi-

For & se detaljer ma du velge "Gjenbruk” av aktuell attest
under Offisielle energiattester i skjermbildet "Adresse".
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 prisfast-

settelsen. Eier kan nar som helst lage en ny energiattest.

attesten, energimerkeordningen eller gjennomfgring
av energieffektivisering og tilskuddsordninger kan
rettes til Enova svarer pa tif. 800 49 003, eller
svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften, vedtatt desember 2009.
og sist endret i januar 2012.

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.energimerking.no
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for fglgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Stockholmgata 14 Gnr: 227
Postnr/Sted: 0566 Oslo Bnr: 598
Leilighetsnummer: Seksjonsnr:
Bolignr: HO303 Festenr:
Dato: 15.01.2014 10:33:57 Bygnnr:

Energimerkenummer: A2014-401737
Ansvarlig for energiattesten: Chokoladefabrikken Utbyggingsselskap AS
Energimerking er utfgrt av: Rambgll Norge AS v/ Kristofer Akre Aarnes

Enhet
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Inngangsverdi

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra
normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold vedr. beregningene.

Bygningskategori

BOLIGBLOKKER

Bygningskategori-1d (NVE-Id)

Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2014
Areal yttervegger 14 m?
Areal tak 0 m2
Areal gulv 0m?2
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 12 m?
Oppvarmet BRA 46 m?
Totalt BRA 46 m?
Oppvarmet luftvolum 115m3

U-verdi for yttervegger

0,18 W/(mzK)

U-verdi for tak

0,00 W/(m2K)

U-verdi for gulv

0,00 W/(m2-K)

U-verdi for vinduer, dgrer og glassfelt

1,20 WI(m2-K)

Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt

26,1%

Normalisert kuldebroverdi

0,06 W/(mzK)

Normalisert varmekapasitet

43,4 Whi(m?-K)

Lekkasijetall

1,501/h

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner

70 %

Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga.

frostsikring

70 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 kw/(m3/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

2,50 kw/(m3/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,7 m3/(mz2-h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet

88 %

Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m2
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjgling

0 W/mz

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,50 KW/(I/s)

Driftstider, antall timer i dggn med drift
Driftstid ventilasjon

24h

Driftstid oppvarming

16h

Driftstid kjgling

24h

Driftstid lys

16h

Driftstid utstyr

16h

Driftstid varmtvann

16h

Driftstid personer

24h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden

1,95 W/m?

Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden

1,95 W/m?

Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden

3,00 W/m?

Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden

1,80 W/m?

Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden

5,10 W/m?

Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden

0,00 W/m?

Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden

1,50 W/m?

Total solfaktor for vindu og solskjerming (@/S/VIN)

0,45

Gjennomsnittlig karmfaktor

0,17

Solskjermingsfaktor pga. horisont, naerliggende bygninger, vegetasjon og
eventuelle bygningsutspring

0,83

Oppvarmingssystem(er)

Fjernvarme;

Varmefordelingssystem

Vannbaren oppvarming;

Manuell eller automatisk solskjerming

MANUELL

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som
dekkes av elektrisk varmesystem (er)

0,00

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som
dekkes av varmepumpe

0,00

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som
dekkes av solfangeranlegg

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av
elektrisk varmsystem(er)

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av
elektrisk varmepumpe

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av
solfangeranlegg

0,00

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem

0,90

Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg

2,10

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg (termisk)

9,00

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje



Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av et oljebasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
oljebasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystem. 0,80
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000
dekkes av et gassbasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
gassbasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet. 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 1,000
dekkes av fjernvarmebasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 1,00
dekkes av et fiernvarmebasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte 0,88
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av biobrenselbasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
dekkes av et biobrenselbasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 0,77
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av varmesystem basert pa& andre energivarer

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
dekkes av et varmesystem basert pd andre energivarer

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 0,98

energibeerere

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 8.1.2014
Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 5,018
Produsent / leverandgar ProgramByggerne
Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energiradgiver
Firma

Rambgll Norge AS

Navn person

Kristofer Akre Aarnes




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Beregnet levert energi ved normalisert klima 5352 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 116,0 kWh/(m?2-ar)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 3498 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 116,3 kWh/(mz2-ar)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 5352 kWh/ar
Malt energibruk (levert energi) pr. ar, gjennomsnitt for siste tre ar.

Elektrisitet 0 kwWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm3/ar
Fjernvarme 0 kwh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kwh/ar
Totalt 0 kWh/ar
Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 1854 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kwh/ar
Fjernvarme 3498 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kwh/ar
Totalt 5352 kWh/ar
Sum andel elektrisitet, olje og gass 30%




Plan- og bygningsetaten

NARUD STOKKE WIIG SIVILARKITEKTER MNAL
AS
Rédhusgata 27

0158 OSLO

Deres ref.: Var ref. (saksnr.):

TRINE KLOVEN 201109414 - 313
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: MARSTRANDGATA 10-

14/STOCKHOLMGATA 12-14
Tiltakshaver: CHOKOLADEFABRIKKEN

UTBYGGINGSSELSKAP AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus

Oslo

Saksbehandler: Dato: 21.11.2022
Marte Vassel Birkeland

Eiendom: 227/253/0/0

Seker: NARUD STOKKE WIIG
SIVILARKITEKTER MNAL AS
Tiltaksart: Oppforing

Ferdigattest - Marstrandgata 10-14/Stockholmgata 12-

14

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for rehabilitering og

transformasjon av eksisterende bygningsmasse, herunder fasadeendringer samt

oppfering av ny bebyggelse, parkeringskjeller og bearbeiding av utearealer, mottatt

07.04.2022.

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

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201109414

Beskrivelse
Situasjonsplan
Underlag for beregning
Avkjgringsplan - plan Ul
Eksisterende terreng

Prinsippsnitt terreng

Tegningsnr Dato PBE-id
D1 08.06.2011/1/25
D4 21.06.2011/1/27
D5 08.06.2011/1/28
D8 20.06.2011 1/32
E13 08.06.2011 |1/44

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune Akersgata 51,0180 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

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



Saksnr.: 201109414-313

Eksisterende fasader Malmggata

Eksisiterende fasader Kebenhavngata Stockholmsgata

Planer- solstudie/tilgjengelighet
Snittprofil avkjgring 2

Eksisterende gavlfasade kgbenhavngata 11
Eksisterende fasade mot gédrdsrom 3
Eksisterende fasade mot gédrdsrom 2
Eksisterende fasade mot gardsrom 1
Eksisterende fasade 1

Eksisterende fasade 2

Utomhusplan

Plan niva U1 - parkering

Plan niva 1

Plan niva 2 - typisk plan

Plan niva 5

Plan niva 6

Takplan

Snitt AAog CC

Snit BB og DD

Fasader mot Malmggata og Stockholmgata

Fasader mot Marstrandgata og Kgbenhavngata

Fasader mot gardsrom

Fasade sgrvest - Bygg C

Fasade sorgst - Bygg C

Fasade nordgst - Bygg C

Fasade nordvest - Bygg C

Omradeavgrensning for riving
Plan underetasje

Plan 1. etasje

Snitt 2-2

hf

2811-30

2833-33

E7
A-0-01-U1-201-E1
A-0-01-01-201-E2
A-0-01-02-201-E3
A-0-01-05-201-E4
A-0-01-06-201-E5
A-O-01-TP-201-E6
A-0-03-00-201-E8
A-0-03-00-202-E9
A-O-04-00-201-
E10
A-0-04-00-202-
E11
A-0-04-00-203-
E12
A-C-04-00-101-
EO5
A-C-04-00-102-
EOG
A-C-04-00-103-
EO7
A-C-04-00-104-
EO8

2833-21
A-B-02-U1-105
A-B-02-01-101
A-B-03-00-102

Side 2 av 4

1/45
1/46
9/10
29.09.2011 14/4
16/4
16/5
16/6
16/7
16/9
16/10
25.10.2011 18/3
03.05.2012 30/4
03.05.2012 30/5
03.05.201230/6
03.05.2012 30/7
03.05.2012 30/8
03.05.201230/9
03.05.2012 30/10
03.05.2012 30/11

03.05.201230/12

03.05.201230/13

03.05.2012 30/14

16.08.2012 47/9

16.08.2012 47/10

16.08.2012 47/11

16.08.2012 47/12

12.10.2012 56/2

26.08.2013155/2
26.08.2013/155/3
26.08.2013 155/4



Saksnr.: 201109414-313 Side 3 av 4

Situasjonskart - dockingpunkt avfallssuganlegg IA3 07.11.2013|168/6
Oversiktsplan underjordisk anlegg 197-001 07.06.2012/168/7
Fasade sydgst EO1 28.05.2014201/6
Planetegninger og fasade - Ny og eksisterende - Bygg C |[E02 16.06.2014211/2
Situasjonsplan bruksendring neering 1 DO1 20.06.2014|231/8
Plan U1 parkering A-0-01-U1-201-E1 [26.03.2015|235/6
Reguleringskart med situasjonskart - neeringslokale i 15371/ NSW 17.10.2016 246/10
bygg A

Plan og snitt - neeringslokale i bygg A E2 20.09.2016 246/13
Midlertidig utomhusplan 21.09.2017280/2
Snitt plantekasse 21.09.2017280/3
Plan og snitt A-D-12-U1-102 29.09.2017|284/12
Fasade sorgst A-C-04-00-052 12.12.2014|284/13
Fasade nordvest og snitt A-A-04-00-001 290/7
Etasje 5M A-A-02-M5-051 05.01.2018|290/8
Takplan A-A-02-TP-051 01.05.2018|290/9
Andre forhold

Det er tidligere gitt tillatelse til midlertidig opparbeidelse av uteoppholdsareal og dekke der
bygg B stod. Dette som en midlertidig losning frem til byggesak for en ny bygning pa
eiendommen er godkjent. Plan- og bygningsetaten vurderer at det er grunn til & tro at det skal
oppferes et nytt bygg pa eiendommen da dette er innregulert. Etaten finner derfor grunn til 8 gi
ferdigattest til tiltaket selv om dette kun er midlertidig opparbeidet pa tomten der hvor det skal
komme et nytt bygg.

Sluttrapport for avfallshandtering og forurenset grunn

Sluttrapport for avfallshandtering er behandlet og kravene til avfallshandtering i byggteknisk
forskrift (jf. TEK17 § 9-8 og 9-9) er oppfylt.

Dere ma sende inn sluttrapport for forurenset grunn til oss s& snart som mulig.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig & klage pa vedtaket. Fristen for a klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et spksmal 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/



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/
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Vennlig hilsen

Marte Vassel Birkeland - saksbehandler
Aleksander Stein Engvoll - enhetsleder
avdeling for byggeprosjekter

tett by ost

Kopi til:

CHOKOLADEFABRIKKEN UTBYGGINGSSELSKAP AS, c/o R. Carlsen, Bunde eiendom, Postboks
6444 Etterstad, 0605 OSLO

MARSTRANDGATA 12-14 SAMEIE, v/OBOS Eiendomsforvaltning AS, Postboks 6666 St. Olavs
plass, 0129 OSLO
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BO“g—Iopplysnlnger' Saksbehandler: Victoria Vo Dato utkjgrt: 09.09.25 Side 1 av 2 ."
Stockholmgata 12-14 Sameie Var ref.. 686/15 Fedselsdato eier: 15.06.1990
STOCKHOLMGATA 14 Type: Eierseksjonssameie
0566 OSLO Eiere: Ingeborg Kvamme Skar
Organisasjonsnr: 913 411 625 Seksjonsnr:
1: Felleskostnader
Tot. innev. maned: 3184
Felleskostnader: & konto brensel 280
Felleskostnader 2463
Kabel-TV-avgift 441
3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (lan) 0 Gijeld siste arsoppg.:

Klient ajourf. lan:

Klient gj. s. arsoppg.:

4: Saerskilte ogglxsninger

Klausuler:
Styreleder: Hanne Eikeland
Adresse: STOCKHOLMGATA 14

Postnr/-sted: 0566 OSLO

E-post: styretichokoladefabrikken@gmail.com
5: Restanse felleskostnader pr. 09.09.2025
Utestaende saldo: 0
Felleskostnader: 0 Restanse:
Gebyr: 0 Forskudd: 0
Rente: 0 Overdekning:
6: Ligning - 2024
Gjeld: 0 Andre inntekter: 1377

Annen formue: 34 611 Utgifter:
7: Palydende
Palydende: Opprinnelig innskudd:
Seksjonsnr: 15 Partialobligasjonsnr:
8: Bygning/eiendom
Gards/bruksnr: 227/598 - seksjon:15
Bygningstype: Bygard
Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 607.3

Bygningen er vernet som kulturminne (tidligere Gul Liste fra Byantikvaren i Oslo)
9: Forsikring
Forsikret i: Protector Forsikring ASA Polisenr: 3160705
10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Ferdigstillt: 07.02.2014 SSBnr: H0303
Etasje: Oppvarmingstype: Fjernvarme
Heis: Ja
Parkeringstype: Uspesifisert parkering ()
Systemlas: Nei Antall rom:
Husdyrhold: Oppr. antall rom: BTA 46
Livslgp standard: Nei Kategori: Leilighet

Fasiliteter:
LAN
Sameiet har ikke lan.
TV OG BREDBAND

Sameie har avtale med Telenor pa leveranse av bredband og TV. Avtalen gir beboerne stor fleksibilitet i valget mellom

bredbandshastighet og antallet TV-kanaler.




Boligopplysninger: OBF

Saksbehandler: Victoria Vo Dato utkjgrt: 09.09.25 Side 2 av 2 g'.
Stockholmgata 12-14 Sameie Var ref.. 686/15 Fedselsdato eier: 15.06.1990
STOCKHOLMGATA 14 Type: Eierseksjonssameie
0566 OSLO Eiere: Ingeborg Kvamme Skar

Organisasjonsnr: 913 411 625

110: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

NOKLER OG SKILT

Alle leilighetene fikk utlevert tre ngkler ved innflytting. Dersom det er behov for flere
nekler s ma det sendes bestilling til styretichokoladefabrikken@gmail.com som vil
sende bestilling til leverandgren ASSA ABLOY. Nakkel og faktura sendes direkte til eier.

Styret oppdaterer porttelefonlistene ved behov. | henhold til vedtatt husordensreglement
skal styret ha beskjed ved utleie av leiligheter og ved endring av leietakere.

Skilt til postkasse bestilles av den enkelte eier, men styret minner om husordensreglementet

hvor utformingen av skiltet er beskrevet.

GARASJEPLASS

Eventuelt salg av garasjeplass bar meldes til garasjeanleggets sameie. Megler bgr ved salg av garasjeplass sende salgsmelding til
OBOS oef@obos.no referanse selskap 7488 — Chokoladefabrikken Garasjesameie. Administrasjonsgebyr iht deres gjeldende prisliste
VAKTMESTER- OG RENHOLD

Sameiet har avtale med Rene Bygarder AS og Rene Trapper. Sameiet har tilsyn av

vaktmester en gang i uken hvor det gjagres en befaringsrunde i bygget, funksjonskontroll av

heis og ventilasjonsanlegg, samt fjerning av sgppel. Trappevask utfgres ukentlig.

Leko Matter AS leverer matter til inngangspartiene.

VEDLIKEHOLD

Det vises til arsmeldinger for rehabilitering/starre vedlikehold utfert de siste arene.

KORTTIDSUTLEIE

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 degn arlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 degn
sammenhengende. Det vises til sameiets vedtekter § 10.

Annen informasjon:



Innkalling til
arsmgate

Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Innspurten 11 C, 0663 Oslo

Telefon: 22 12 23 40

E-post: firmapost@obf.no
Hos oss kan du senke skuldrene


mailto:firmapost@obf.no

Stockholmgata 12-14 Sameie
Arsmgte 2025

Innkalling - Arsmelding -
Arsregnskap

Tid: Torsdag 22.05.2025, ki
17:00

Sted: Teams



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 styretichokoladefabrikken@gmail.com i forkant
av mgtet for & lette arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn:

& mgte og stemme pd mine vegne i alle saker som skal behandles av ordinzert rsmgte
2025 i Stockholmgata 12-14 Sameie torsdag 22.05.2025.

Sted, dato:

Eiers navn i blokkbokstaver:

Eiers signatur:




OBF




Retningslinjer for digitalt mgte
Styret har besluttet at drsmgtet skal avholdes digitalt.

FULLT NAVN.

Tilgang til mgtet:

Bli med i mogtet nd
Mgte-ID: 320 146 839 614 2
Passord: wl78hR2F

Ved bruk av mobiltelefon ma Teams-appen installeres. Dersom datamaskin benyttes er
det ikke ngdvendig a laste ned appen, men dette kan bedre lyd- og bildekvaliteten.

Husk:

e Mgtedeltagerne bes veere klare senest fem minutter fgr mgtet starter


https://teams.microsoft.com/l/meetup-join/19%3ameeting_NDQ2NTU3OTEtZTIwYi00OTcwLTk0YTItZjc3ZDI4MzgzZjRl%40thread.v2/0?context=%7b%22Tid%22%3a%22e55b568c-2a0f-4671-a3a6-6502b9d1b8e7%22%2c%22Oid%22%3a%220db19067-9533-4e91-86e6-9d5888763047%22%7d

OBF




Arsmgte i Stockholmgata 12-14 Sameie

Torsdag 22.05.2025, kl 17:00
Teams

1. Konstituering av ordinaert drsmgte 2025 i
Stockholmgata 12-14 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 arets resultat

3.3 Revisjonsberetning

3.4 Orientering om budsjett for 2025
3.5 Godtgjgrelser (styrehonorar)

Forslag til vedtak: Det er foresltt & honorere styret med kr 80 000,-

4. Orientering

4.1 Orientering fra styret om

Registrering av leietakere ved utleie av leilighet
Styret har vedtatt nye rutiner for registrering av leietakere ved langtidsutleie.

Ved utleie m3 seksjonseier melde inn fglgende til styret og OBF (forvalter):

¢ Fullt navn, e-post og mobilnummer til leietaker
¢ Opplysninger om seksjonen og startdato for leieforhold

Dette er viktig for brannsikkerhet, beboeroversikt og ngdvendig kommunikasjon.

OBF registrerer leietaker i datasystemet. En administrasjonskostnad p& kr 451,- inkl.
mva + fakturagebyr belastes seksjonseier.

Vi ber om at informasjon sendes i god tid f@r leieforholdet starter.



5.

Forslag

5.1 Rens av ventilasjonsanlegg - vedtak om gjennomfgring og
kostnadsfordeling

Bakgrunn:

Styret har innhentet tilbud p& rens av ventilasjonsanlegg i hver enkelt leilighet. Etter
anbefaling fra leverandgr og bransjestandard bgr slik rens gjennomfgres med en
frekvens pa hvert 3-5 ar for & sikre god inneluft og optimal drift av anlegget.

Det er sa langt ikke registrert at slik rens har vaert gjennomfgrt i sameiet. Styret
gnsker 8 sette i gang forste runde med rens, og etablere en fast vedlikeholdsfrekvens
hvert 3. 3r.

Styrets vurdering:

Ventilasjonsanlegget er en teknisk installasjon med tilknytning til hver enkelt boenhet.
Det anses derfor som beboers ansvar a sgrge for ngdvendig vedlikehold. For & sikre
en helhetlig og effektiv gjennomfgring gnsker styret & std for organiseringen av
arbeidet, men kostnaden for rens vil bli viderefakturert den enkelte beboer.

Forslag til vedtak: Forslag til vedtak:
Arsmgtet godkjenner at:

1. Rens av ventilasjonsanlegg gjennomfgres av styret hvert
3. ar.

2. Kostnaden for rens i den enkelte leilighet
viderefaktureres til den respektive beboer/eier. Estimert
kostnad 2500,-

3. Fgrste gjennomfgring iverksettes i Igpet av innevaerende
o
ar.

5.2 Forslag fra styret om kameraovervakning/videoovervdkning
av fellesarealer

Forhindre ytterligere innbrudd i fellesareal.

Etter datatilsynets retningslinjer skal all form for kameraovervaking i boligselskaper
veere forankret i et gnske blant beboerne. Tiltaket har en sterk tilslutning, dvs. 2/3
flertall i arsmgtet. Datatilsynet anbefaler i tillegg at overvakingen vedtektsfestes.

Overvaking bgr videre ha forankring i reelle hensyn som sikkerhet og trygghet for
seksjonseiere. Datatilsynet oppstiller en hgy terskel for slik etablering.

Forslag til vedtak: Det vedtas at det etableres kamera i fellesarealer. Opptak
slettes, og kan ikke publiseres uten at de som er pd opptaket
har samtykket. Vedtektenes §3 tilfgyes med fglgende ordlyd:

"Kamera/videoovervgkning av fellesarealer

Arsmgtet har godkjent installering og kamera/videoovervakning
av sameiets fellesarealer. Overvdkning ma skje i henhold til de
til enhver tid gjeldende lover, regler og retningslinjer.
Overvakningen er innmeldt til Datatilsynet og styret forpliktes
til enhver tid til 8 benytte den minst krenkende form for
overvakning."



6. Valg av tillitsvalgte

6.1 Styreleder
Styreleder, Hanne Eikeland, er ikke pa valg.

6.2 Valg av styremedlem for 2 ar
Styremedlem som har fullfgrt sin periode: Anette Blaasveer,

Styremedlem som har ett ar igjen av sin periode: Daniel Johansson

6.3 Valg av varamedlemmer for 1 3r
Varamedlemmer som har fullfgrt sin periode: Anders Gjesvik

7. 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, 07.05.2025

Styret i Stockholmgata 12-14 Sameie
Styreleder, Hanne Eikeland
Styremedlem, Anette Blaasveer

Styremedlem, Jan Frederik Daniel Johansson
Varamedlem, Anders Gjesvik
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Arsmelding 2024 for Stockholmgata 12-14 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, Hanne Eikeland

Styremedlem, Anette Blaasvaer
Styremedlem, Jan Frederik Daniel Johansson
Varamedlem, Anders Gjesvik

Styret har bestdtt av 2 kvinner og 1 mann.

Styret kan kontaktes pa Epost ikke angitt

Forretnings- og regnskapsfgrsel

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

Generelle opplysninger om Stockholmgata 12-14 Sameie

Stockholmgata 12-14 Sameie er er registrert i Enhetsregisteret og /eller
Foretaksregisteret med organisasjonsnummer 913411625. Bygningen(e) er lokalisert i
Oslo kommune kommune og har 34 boligenheter og ingen andre enheter.

Antall enheter som ikke er bolig (nzeringslokale): Ingen

Vaktmester- og renholdstjeneste

Stockholmgata 12-14 Sameie har avtale med Rene Bygarder AS og Rene Trapper.
Sameiet har tilsyn av vaktmester en gang i uken hvor det gjgres en befaringsrunde i
bygget, funksjonskontroll av heis og ventilasjonsanlegg, samt fjerning av sgppel.
Trappevask utfgres ukentlig.

Leko Matter AS leverer matter til inngangspartiene.

Bredband, kabel-tv

Stockholmgata 12-14 Sameie har avtale med Telenor pa leveranse av bredband og TV.

Avtalen ble forlenget med tre nye &r i 2021 og gir beboerne stor fleksibilitet i valget
mellom bredbandshastighet og antallet TV-kanaler.

Ngkler, skilt

Alle leilighetene fikk utlevert tre ngkler ved innflytting. Dersom det er behov for flere
ngkler sa ma det sendes bestilling til styretichokoladefabrikken@gmail.com som vil

sende bestilling til leverandgren ASSA ABLOY. Ngkkel og faktura sendes direkte til eier.

Brannsikringsutstyr

Forskrift om brannforebygging fastsetter minstekravene til utstyr i boliger.
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Anskaffelse, plassering, kontroll og vedlikehold av rgykvarsler og slokkeutstyr er eierens
ansvar.

Styret i boligselskapet har bade etter den nye forskriften og etter internkontrollforskriften
ansvaret for @ sgrge for kontroll av at kravene til brannsikkerhet er oppfylt. Det vil likevel
vaere mest hensiktsmessig at hver enkelt eier selv sgrger for 8 oppfylle kravene til
rgykvarsler og slokkeutstyr, da styret ikke uten videre kan kreve adgang til boenheten.

Styret ma oppfylle plikten nar det gjelder raykvarslere og slokkeutstyr i fellesomrader,
samt eventuelle fellesinstallasjoner som brannalarmanlegg og sprinkleranlegg. Eieren skal
da gi adgang til boenheten for ngdvendig kontroll og vedlikehold.

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

Forskrift om systematisk helse-, miljg-, og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(Internkontrollforskriften) gir bestemmelser om at den som er ansvarlig for
virksomheten, det vil si styret i Stockholmgata 12-14 Sameie, plikter 8 sgrge for
systematisk oppfglgning av gjeldende krav fastsatt i:

e Lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (el-tilsynsloven)
e Brann- og eksplosjonsvernloven

e Forurensningsloven

e Arbeidsmiljgloven

For & oppfylle kravet, ma alle boligselskap minst ha et internkontrollsystem p& brannvern,

byggherreforskriften ved bygge og anleggsarbeid, lekeplassutstyr, jevnlige vernerunder,
egenkontroll av det elektriske anlegget i fellesomradene og i boligene.

Forsikring

Eiendommen til Stockholmgata 12-14 Sameie er forsikret i Protector Forsikring ASA og
har polisenummer 3160705.

Oppstar skade p& boligen, forsgk & begrense skadeomfanget mest mulig, samt prgv a
kartlegge hva som er arsak til skaden.

Skade kan meldes via forretningsfgrer OBF pa telefon 22 12 23 40 eller e-post
firmapost@obf.no eller til styret.

Forsikringen omfatter ikke innboforsikring. Den enkelte eier plikter selv @ tegne
innboforsikring.

Overdragelser i 2024

Det ble i 2024 gjennomfg@rt overdragelse av 4 boenheter.

Rehabilitering og stgrre vedlikehold

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

2024:
Sameiet har ikke utfgrt noe rehabilitering eller stgrre vedlikehold i 2024.
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2023:
Sameiet har ikke utfgrt noe rehabilitering eller stgrre vedlikehold i 2023.

2022:
Sameiet har ikke utfgrt noe rehabilitering eller stgrre vedlikehold i 2022.

2021:

I Igpet av 2021 er tre balkonger utbedret for lekkasjene som tidligere er pavist, men som
det ikke er gjort noe med fra utbyggers side. Saken er na foreldet. Det nye styret ma
vurdere om slik utbedring ogsa skal gjennomfgres pd gvrige balkonger som har opplevd
lekkasjer. Palegget fra Oslo kommune om utbedring av avlgpsledningen til det offentlige
nettet ble trukket etter at styret fikk pavist at det ikke var sameiets ansvar & utbedre de
aktuelle vannrgrene. Belysningen i fellesomradene er betydelig oppgradert og vil over tid
gi mindre driftskostnader da LED-paerer har lengre levetid.

2020:

I Igpet av 2020 har styret vedtatt et forprosjekt for a fa utbedret lekkasjene fra flere
balkonger. Forprosjektet avsluttes fgr paske og konklusjonene fra forprosjektet vil avgjsre
hva som videre skal gjgres for & sette alle balkongene i god stand. Styreleder har hatt
Igpende dialog og flere prosjektmgter med Christiania Bygg Prosjekt AS som har utfgrt
arbeidene.

Det vil videre vaere behov for & utbedre deler av det elektriske anlegget i fellesomradene i
Igpet av 2021 p& grunn av svakheter som ble oppdaget i 2020. I tillegg har sameiet
mottatt palegg fra Oslo kommune om utbedring av avigpsledningen til det offentlige
nettet. Dette er et arbeid som vil bli igangsatt i Igpet av forste halvar.

Styrets arbeid i 2024

Siden forrige ordinzert arsmgte har styret avholdt 5 mgter og fellesmgter med de andre
styrene.

Styret har i perioden hatt fokus pa en rekke Igpende og forebyggende tiltak for & bidra til
god drift, gkt sikkerhet og trivsel i sameiet. Hovedpunktene inkluderer:

Drift og beboerkontakt

 Handtering av Igpende driftsoppgaver og beboersaker.

Oppfalging av gkonomi og felleskostnader.

Dialog og samarbeid med gvrige sameier i kvartalet for felles avtaler og Igsninger.
Utdeling av filtre til ventilasjonsaggregater til beboerne var og hgst.
Gjennomfgring av dugnad.

Kommunikasjon

¢ Innfgring av ny kommunikasjonsplattform Naborom for enklere og mer effektiv
beboerkommunikasjon.

Internkontroll og sikkerhet

¢ Gjennomfgrt egenkontroll av elektrisk anlegg.
e Egenkontroll av brannsikkerhet og brannvern.
o Arskontroll brann samt oppfalging og utbedring av pépekte avvik.

Vedlikehold

e Portelefon: Utbedring av avvik pd systemet.

e Ytterdgrer: Skifte av to sylindere. Flere beboere meldt om problemer med ngkler.

e Heis: Skifte av wire pa hastighetsbegrenser og utskiftning av derboks pa
dgrdriften.

¢ Ventilasjon i fellesareal: Bytte av avtrekksvifte.
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07.05.2025

Godkjent elektronisk av styret i Stockholmgata 12-14 Sameie

Arsmeldingen er godkjent av styret 07.05.2025
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Arsregnskap 2024 - Resultat

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
Inntekter
Felleskostnader og inntekter 1 1536 456 1432 236 1531998 1592 454
Sum 1536 456 1432 236 1531998 1592 454
Sum 1536 456 1432 236 1531998 1592 454
Forretningsfarsel og revisjon 2 88 625 88 351 83 000 88 750
Lgnn og honorar 3 91 280 68 460 88 460 91 280
Vedlikehold 4 202 375 62 002 300 000 300 000
Eksterne tjenester 5 604 269 478 917 442 000 426 000
Kabel-tv og bredband 197 478 181 187 184 611 200 055
Forsikring 78 384 84 758 79 000 84 000
Kommunale avgifter 235989 184 062 200 000 200 000
Brensel og stram 53 952 60 014 55 000 57 000
Andre driftsutgifter 6 57 148 63 681 70 000 56 000
Sum 1609 500 1271432 1502 071 1503 085
Driftsresultat far individuell innbetaling -73 044 160 804 29 927 89 369
Driftsresultat etter individuell innbetaling -73 044 160 804 29 927 89 369
Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 7 60 208 45 299 0 0
Andre finansposter 0 -8 737 0 0
Resultat av finansinntekt- og kostnad 60 208 54 036
Arsresultat 9 -12 836 214 840 29 927 89 369
Budsjettmessige poster
Endring i disponible midler 9 -12 836 214 840 29 927 89 369

686 Stockholmgata 12-14 Sameie
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Arsregnskap 2024 - Balanse

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Finansielle anleggsmidler
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 4 566 0
Til gode av forretningsfarer 10 0
Forskuddsbetalte kostnader 10 136 910 125 823
Andre fordringer 11 206 10 590
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende pa driftskonto 1516 296 1486 078
Sum omlgpsmidler 1 668 989 1622 491
SUM EIENDELER 1 668 989 1622 491

686 Stockholmgata 12-14 Sameie
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Arsregnskap 2024 - Balanse

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023
EGENKAPITAL
Egenkapital
Annen egenkapital 1.1 1525938 1311 097
Arets resultat 9 -12 836 214 840
Sum egenkapital 1513 102 1525938
GJELD
Kortsiktig gjeld
Leverandgrgjeld 150 428 89 442
Annen kortsiktig gjeld 5460 7111
Sum kortsiktig gjeld 155 887 96 554
Sum gjeld 155 887 96 554
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 668 989 1622491
Oslo 31.12.24
Styret i Stockholmgata 12-14 Sameie
Sted: , dato:

Hanne Eikeland Jan Frederik Daniel Johansson Anette Blaasveer
Styreleder Styremedlem Styremedlem

686 Stockholmgata 12-14 Sameie




Noter 686 Stockholmgata 12-14 Sameie

Note 0 - Regnskapsprinsipper

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

Inntektsfgring 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 lgpet av et ar. @vrig gjeld er langsiktig gjeld.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nar verdifallet ikke forventes & veere forbigaende. 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 belap pa etableringstidspunktet.

Note 1 - Inntekter felleskostnader

Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025

3600 Inntekter felleskostnader 1155672 1 060 356 1155 737 1213524
3602 Leieinntekt forretningslokaler 53 376 48 972 53 377 56 046
3608 Brensel naering 10 248 10 248 10 248 10 248
3609 Brensel bolig 138 024 138 024 138 000 138 000
3612 Inntekt kabel-tv 174 636 174 636 174 636 174 636
3631 Ekstra innkreving felleskostnader 3000 0 0 0
3690 Andre inntekter 1500 0 0 0
Sum 1536 456 1432 236 1531998 1592 454

Note 2 - Forvaltning og revisjon

Regnskap 2024

Regnskap 2023

Budsjett 2024

Budsjett 2025

Revisjonshonorar 1264 10 071 11 000 6 750
Forretningsfarerhonorar 63 408 62 472 65 000 65 000
Annen regnskapsfarsel 23 953 15 809 7 000 17 000
Sum 88 625 88 351 83 000 88 750
Revisjonshonorar er i sin helhet knyttet til revisjon.
Note 3 - Styrehonorar og personalkostnader

Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
Styrehonorar 80 000 60 000 80 000 80 000
Arbeidsgiveravgift 11 280 8 460 8 460 11 280
Sum 91 280 68 460 88 460 91 280

Sameiet har ingen ansatte og er ikke pliktig til & ha tjenestepensjon.

Noter 686 Stockholmgata 12-14 Sameie Orgnr: 913411625




Noter 686 Stockholmgata 12-14 Sameie

Styrehonorar vedtas etterskuddsvis av generalforsamlingen. Det utbetalte honoraret gjelder styreperioden 2023-2024.

Note 4 - Vedlikehold

Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025

6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 101 485 57 001 300 000 300 000
6610 Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 100 890 3663 0 0
6620 Vedlikehold uteomrade 0 1338 0 0
Sum 202 375 62 002 300 000 300 000

Note 5 - Eksterne tjenester

Regnskap 2024

Regnskap 2023

Budsjett 2024

Budsjett 2025

6300 Andel felleskostnader 311 239 317 394 245 000 200 000
6330 Vaktmestertjenester 44 400 3173 42 000 70 000
6360 Renhold 60 360 116 703 60 000 56 000
6780 Lgpende drifts- og serviceavtaler 188 270 41 647 95 000 100 000
Sum 604 269 478 917 442 000 426 000

Note 6 - Andre driftsutgifter

Regnskap 2024

Regnskap 2023

Budsjett 2024

Budsjett 2025

6820 Trykksak, aviser, tidsskrifter, bgker, scanning 0 1632 0 0
6940 Porto og andre forsendelseskostnader 900 3173 0 0
7720 Generalforsamling / arsmate 5249 3439 0 0
7770 Bank og kortgebyrer 3421 4 402 0 0
7781 Kostnader for bomiljatiltak 829 3237 0 0
7790 Andre driftskostnader 46 748 23679 50 000 56 000
7791 Annen kostnad, ikke fradragsberettiget 0 24 120 20 000 0
Sum 57 148 63 681 70 000 56 000
Note 7 - Renteinntekter
Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
8050 Renteinntekt bank 59 946 44 461 0 0
8055 Renteinntekt szervilkar 3 0 837 0 0
8059 Andre renteinntekter 262 0 0 0
Sum 60 208 45 299 0 0
Note 8 - Andre finansposter
Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
8090 Andre finansinntekter 0 -8 737 0 0
Sum 0 -8 737 0 0

Noter 686 Stockholmgata 12-14 Sameie Orgnr: 913411625
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Noter 686 Stockholmgata 12-14 Sameie

Note 9 - Disponible midler

2024 2023
A. Disponible midler pr 01.01 1525938 1311 097
B. Endringer disponible midler
Arets resultat -12 836 214 840
B. Arets endring i disponible midler -12 836 214 840
C. Disponible midler 31.12 1513102 1525938

Note 10 - Forskuddsbetalte kostnader

Regnskap 2024

Regnskap 2023

1742 Forskuddsbetalt forsikring 86 897 78 384
1749 Forskuddsbetalte kostnader 50013 47 439
Sum 136 910 125 823

Noter 686 Stockholmgata 12-14 Sameie Orgnr: 913411625
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Resultat og balanse med noter for Stockholmgata 12-14 Sameie.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Stockholmgata 12-14 Sameie

Styreleder Hanne Eikeland (sign.) 12.05.2025
Styremedlem Anette Blaasveer (sign.) 11.05.2025
Styremedlem Jan Frederik Daniel Johansson (sign.) 11.05.2025



ORG/REV.NR 926 419 757MV#4

BLABERG AS

MEDLEM I DEN NORSKE REVISORFORENING

Til arsmgtet i Stockhomgata 12-14 Sameie

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert Stockhomgata 12-14 Sameie sitt arsregnskap som viser et underskudd p3

NOK 12 836. Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2024 og resultatregnskap, oppstilling
over endringer i egenkapital og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret
avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene 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 arsregnskapet. Vi er
uavhengige av sameiet slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for Professional
Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the 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.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfgrer 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 a 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.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
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som inneholder var konklusjon. Betrygg ende 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
som eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.
Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan
forventes a pavirke gkonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

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

Aurland, 12.mai 2025
Blaberg AS

Steinar Arild Loven
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Side 2 av 2
Blaberg AS
Org/revisor nr: 926 419 757mva
Adresse: Fjordsenteret Onstadvegen 25, 5745 Aurland
Epost: blaberg@revisor-loven.no
TIf : 90985813
Medlem i Den norske Revisorforening
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PROTOKOLL

2025




Protokoll

Fra ordinzert drsmgte i Stockholmgata 12-14 Sameie torsdag 22.05.2025 kl. 17:00 - Teams.

1. Konstituering av ordinaert drsmgte 2025 i
Stockholmgata 12-14 Sameie

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Ingebjgrg Larsdotter Hjermstad (OBF) ble valgt som mgteleder.

1.2 Opptak navnefortegnelse

Til stede var 2 seksjonseiere og 0 representert med fullmakt, til sammen 2
stemmeberettigede.

Vedtak:

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:

Ingebjgrg Larsdotter Hjermstad ble valgt som referent. Til & underskrive protokollen ble
mgteleder og Jan Frederik Daniel Johansson valgt.

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

Vedtak:

Innkallingen ble godkjent, og mgtet ble erkleert for lovlig satt. Den oppsatte dagsorden ble
godkjent.

2. Arsmelding 2024

Vedtak:
Styrets &rsmelding 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 dekket av opptjent egenkapital.

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:
Det ble vedtatt & honorere styret med kr 80 000, -.

4. Orientering

4.1 Orientering fra styret om

Registrering av leietakere ved utleie av leilighet
Styret har vedtatt nye rutiner for registrering av leietakere ved langtidsutleie.

Ved utleie m3 seksjonseier melde inn fglgende til styret og OBF (forvalter):

¢ Fullt navn, e-post og mobilnummer til leietaker
¢ Opplysninger om seksjonen og startdato for leieforhold

Dette er viktig for brannsikkerhet, beboeroversikt og ngdvendig kommunikasjon.

OBF registrerer leietaker i datasystemet. En administrasjonskostnad pa kr 451,- inkl. mva
+ fakturagebyr belastes seksjonseier.

Vi ber om at informasjon sendes i god tid fa@r leieforholdet starter.

Vedtak:
Sak ble tatt til orientering.

5. Forslag

5.1 Rens av ventilasjonsanlegg - vedtak om gjennomfgring og
kostnadsfordeling

Bakgrunn:

Styret har innhentet tilbud p& rens av ventilasjonsanlegg i hver enkelt leilighet. Etter

anbefaling fra leverandgr og bransjestandard bgr slik rens gjennomfgres med en frekvens

pd hvert 3-5 &r for a sikre god inneluft og optimal drift av anlegget.
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Det er sd langt ikke registrert at slik rens har veert gjennomfgrt i sameiet. Styret gnsker a
sette i gang farste runde med rens, og etablere en fast vedlikeholdsfrekvens hvert 3. ar.

Styrets vurdering:

Ventilasjonsanlegget er en teknisk installasjon med tilknytning til hver enkelt boenhet. Det
anses derfor som beboers ansvar a sgrge for ngdvendig vedlikehold. For & sikre en
helhetlig og effektiv gjennomfgaring gnsker styret & st8 for organiseringen av arbeidet,
men kostnaden for rens vil bli viderefakturert den enkelte beboer.

Vedtak:
Det ble enstemmig vedtatt at:

1. Rens av ventilasjonsanlegg gjennomfgres av styret hvert 3. ar.

2. Kostnaden for rens i den enkelte leilighet viderefaktureres til den respektive
beboer/eier. Estimert kostnad 2 500,-

3. Forste gjennomfgring iverksettes i Igpet av innevaerende ar.

5.2 Forslag fra styret om kameraovervakning/videoovervakning av
fellesarealer

Forhindre ytterligere innbrudd i fellesareal.

Etter datatilsynets retningslinjer skal all form for kameraovervaking i boligselskaper veere
forankret i et gnske blant beboerne. Tiltaket har en sterk tilslutning, dvs. 2/3 flertall i
drsmgtet. Datatilsynet anbefaler i tillegg at overvdkingen vedtektsfestes.

Overvaking bgr videre ha forankring i reelle hensyn som sikkerhet og trygghet for
seksjonseiere. Datatilsynet oppstiller en hgy terskel for slik etablering.

Vedtak:

Det ble enstemmig vedtatt at det etableres kamera i fellesarealer. Opptak slettes, og kan
ikke publiseres uten at de som er pa opptaket har samtykket. Vedtektenes §3 tilfgyes med
fglgende ordlyd:

"Kamera/videooverv%kning av fellesarealer
Arsmgtet har godkjent installering og kamera/videoovervdkning av sameiets fellesarealer.
Overvakning ma skje i henhold til de til enhver tid gjeldende lover, regler og retningslinjer.

Overvakningen er innmeldt til Datatilsynet og styret forpliktes til enhver tid til 8 benytte
den minst krenkende form for overvadkning."

6. Valg av tillitsvaigte

6.1 Styreleder

Vedtak:
Styreleder, Hanne Eikeland, er ikke p3 valg.

6.2 Valg av styremedlem for 2 ar

Styremedlem som har fullfgrt sin periode: Anette Blaasvaer
Styremedlem som har ett r igjen av sin periode: Daniel Johansson

Vedtak:
Anette Blaasvaer ble gjenvalgt som styremedlem for 2 ar.
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6.3 Valg av varamedlemmer for 1 ar
Varamedlem som har fullfgrt sin periode: Anders Gjesvik

Vedtak:
Ingen varamedlem ble valgt.

7. Opplesning og godkjenning av protokoll

Vedtak:
Protokollen ble referert, og drsmgtet ble hevet kl.17.13

Etter styrevalget fikk styret fglgende sammensetning:
Styreleder, Hanne Eikeland, 1 &r igjen

Styremedlem, Anette Blaasvaer, for 2 ar
Styremedlem, Jan Frederik Daniel Johansson, 1 ar igjen
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Husordensregler for sameiet Stockholmgata 12-14, bygg C

§1 FORMAL
Husordensreglene skal sikre beboere og eiere av seksjonene i sameiet et trygt og trivelig
bomiljg, og serge for at sameiets eiendom og andre verdier blir ivaretatt.

82 GENERELT
Beboere og seksjonsbrukere plikter a falge bestemmelsene i husordensreglene og gjere seg
kjent med instrukser for brannsikkerhet, sgppelhandtering etc. som blir utarbeidet for sameiet.

Seksjonseier er ansvarlig for at reglene blir gjort kjent for husstanden/leieboere/
seksjonsbrukere, og at de blir overholdt av disse og andre som gis adgang til
leiligheten/seksjonen.

Seksjonseier blir erstatningspliktig for enhver skade som skyldes overtredelse av
husordensreglene eller mangel pa aktsomhet.

83RO

Leiligheter ma ikke benyttes slik at andre beboere sjeneres ved stay eller andre ulemper.
Mellom kl. 23.00 og 08.00 skal det veere nattero i leilighetene og fellesarealene. | dette
tidsrommet ma det ikke benyttes musikkinstrumenter eller musikkanlegg pa en slik mate at
det virker sjenerende pa omgivelsene, eller foretas andre aktiviteter som er til sjenanse for
andre.

Skal det ved spesielle anledninger drives selskapelighet i en leilighet utover kl. 23.00, skal
beboere i tilstatende leiligheter varsles pa forhand. Selv om slikt varsel er gitt, skal det likevel
tas tilbgrlig hensyn til overnevnte regel om nattero.

Banking og bruk av stayende verktgy er ikke tillatt mellom kl. 20.00 og kl. 08.00 pa
hverdager og kl. 20.00 og kl. 10.00 pa lgrdager og sgndager/helligdager. Ombygging eller
oppussing som vil vare i mer enn en uke og medfarer stay- og/eller stavplager for andre i
sameiet, skal forhandsgodkijennes av styret.

84 FELLESAREALER

Fellesarealer skal veere rene og ryddige. Med unntak av barnevogner og rullatorer, er det ikke
tillatt & ha noe staende i fellesarealene. Ved oppbevaring av barnevogner og rullatorer i
fellesarealer skal disse plasseres under trappen, i etasje -2. Dette er av sikkerhetsmessige
arsaker.

Branntrapp pa utsiden av bygget skal ikke benyttes i det daglige. Denne trappen skal kun
benyttes ved en eventuell evakuering, da dette medferer stgy for leilighetene.

Sykler, ski, kjelker og annet sportsutstyr, samt sko, yttertay, materialer og liknende skal enten
oppbevares i den enkelte leilighet eller bod tilhgrende leilighet.

Utsmykking pa vegger i fellesoppgang er ikke tillatt. Nummerskilting til hver seksjon skal
veere standardisert.



Ved benyttelse av fellesarealer skal det tas hensyn til andre beboere, dvs. at alle ma holde et
moderat stgyniva og serge for a rydde etter seg.

Rayking er ikke tillatt pa sameiets fellesarealer.

Ved lek og ballspill pa uteareal ma det tas hensyn til beplantning og andre installasjoner.
Det ma ikke legges ut mat til fugler som kan tiltrekke duer, mus og rotter til sameiet

Av hensyn til brannfare er det ikke lov med fakler og lignende.

Bruk av fyrverkeri er ikke tillatt pa sameiets omrade eller fra balkonger og markterrasser.
Dette er og i overensstemmelse med Oslo kommunes fyrverkeriforbud som handheves
strengt. Seksjonseier er ansvarlig for skader som blir pafart sameiets fellesarealer av personer
som vedkommende gir adgang til sin seksjon.

Alle endringer som bergrer husets fasader skal godkjennes av styret i henhold til sameiets
vedtekter. Dette for & ivareta en estetisk og harmonisk fasade. Dette inkluderer anskaffelse av
markiser o.1.

Ut over det som her er angitt gjelder alminnelig god folkeskikk nar det gjelder bruk av
fellesarealene.

§5 LASING, NOKLER OG PORTAPNERE
Darer til garasje og fellesrom skal alltid veere Iast.

Seksjonseier er ansvarlig for til enhver tid & ha oversikt over hvor utkvitterte ngkler og
portapnere befinner seg. Ekstra bestilling av ngkler og portapner ma gjeres av styret.
Kostnader vedrgrende bestillingen faktureres eier direkte.

Seksjonseier er ansvarlig for at boden i kjelleren til en hver tid er last, ogsa hvis den ikke
benyttes.

Seksjonseier plikter a informere styret umiddelbart dersom ngkler eller portapner er mistet/
kommet pa avveie.

86 SKILTING
Det er ikke tillat med skilt pa entredgrene til seksjonene og dgrene ma ikke under noen
omstendighet perforeres da dette er branndarer.

Porttelefonlistene med leilighetsnummer administreres av styret. Ved utleie av leilighet eller
eierskifte, plikter seksjonseier a melde fra til styret slik at skilting blir oppdatert.

Merking av postkasser besgrges av beboer. Postkasseskiltet skal ha hvit bakgrunn med sorte
bokstaver og veere tilpasset stgrrelsen til postkassene.

All annen skilting, herunder oppsetting av plakater og oppslag, skal forhandsgodkjennes av
| styret.



87 BALKONGER, MARKTERRASSER OG HAVER
Det er ikke tillatt & plassere gjenstander pa seksjonens utearealer som virker skjemmende og
er til sjenanse for naboene.

Det er ikke tillatt & banke/riste dyner, puter, tepper og lignende fra balkong.

Det er ikke tillatt & kaste noe avfall ned fra balkongene og ned pa andre sameiers uteomrade
eller sameiets fellesomrade.

Av hensyn til brannsikkerhet tillates ikke kullgrill.

88 SUPPEL
Alle beboere skal sette seg inn i gjeldende avfallshandteringsrutiner. Enhver skal pase at
kastet sappel ikke tetter til sjaktene.

Avfall skal ikke oppbevares pa sameiets fellesareal, markterrasser eller utenfor leilighetens
entredar.

89 DYREHOLD
Dyrehold er i alminnelighet tillatt sa lenge dette ikke er til plage for andre beboere.

Spesielle husdyr utover hund, katt, fugl og fisk skal godkjennes skriftlig av styret i hvert
enkelt tilfelle.

Dyreeier plikter a fjerne alle dyrets etterlatenskaper pa sameiets omrade. Det er bandtvang pa
sameiets fellesareal. Eier er ansvarlig for & hindre at dyret gjer fra seg pa fellesarealer eller
beveger seg inn pa private omrader, som markterrasser.

810 FORESPYRSLER, FORSLAG OG KLAGER
Styret i sameiet har e-post adresse styretichokoladefabrikken@gmail.com

Alle henvendelser til styret skal skje skriftlig. Anonyme henvendelser behandles ikke.
Eventuell klage pa brudd pa ordensreglene skal meldes skriftlig til styret med begrunnelse.

Beboer som oppdager skader pa sameiets eiendom skal snarest mulig rapportere dette til
styret.

All Informasjon fra styret distribueres elektronisk per mail.
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VEDTEKTER
for
STOCKHOLMGATA 12-14 SAMEIE

fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet
Sist endret etter vedtak pa arsmetet den 14.04.21
Sist endret etter vedtak pa arsmetet den 22.05.25

§1

Innledning

Eiendommen gnr. 227 bnr. 598 i Oslo kommune er i overensstemmelse med seksjoneringsbegjering
med vedheftede plantegninger (vedlagt) delt opp i 34 eierseksjoner, hvorav 33 boligseksjoner og 1
naringsseksjon, heretter benevnt sameiet.

Alle bestemmelser som er inntatt i kjgpekontrakten, seksjoneringsbegjering og husordensreglene er
bindende for sameierne og overdragelse av sameieandeler mé kun finne sted pa de vilkar som er inntatt
i disse dokumenter og disse vedtekter.

Ved motstrid gjelder de ufravikelige reglene i lov om eierseksjoner av 23. mai 1997 nr. 31 foran disse
vedtektene.

§2
Seksjon

En ideell andel i sameiets eiendom med eksklusiv bruksrett til én bruksenhet, benevnes seksjon.

De enkelte bruksenhetenes hoveddeler bestar av klart avgrensede og sammenhengende deler av
bebyggelsen pd eiendommen i henhold til seksjoneringsbegjeringen. Bruksenhetenes balkonger,
terrasser og eksklusive hagearealer pa bakkeplan er tilleggsdeler til seksjonene.

Sameieandelen for den enkelte seksjon er fastsatt med basis i seksjonens bruksareal (eksklusive
eventuelle tilleggsdeler, boder og parkeringsplasser), slik det fremgér av seksjoneringsbegjaringen.

Seksjonen kan ikke skilles fra sameieandelen.

Overdragelse av seksjonen ma kun finne sted pé de vilkar som er inntatt i ovennevnte dokumenter, jf. §
1, og disse vedtektene.

Overdragelse av seksjonen kan ikke skje uten at forretningsferer har fatt melding. Totalrestanse
inklusive renter og omkostninger skal vare innbetalt sameiet ved forretningsferer, for overdragelse kan
finne sted.

Innehaver av den enkelte seksjon er ansvarlig for at ubetalt andel av felleskostnader, eventuelt andre
utgifter som sameiet har fastsatt, blir betalt og hefter ogsa for tidligere sameiers forpliktelser.

Den enkelte sameier har for gvrig full rettslig rdderett over sin seksjon.

§3

Fellesarealer og enerett til bruk av fellesareal

De deler av eiendommen som ikke inngér i de enkelte bruksenheters hoveddel eller tilleggsdel, er
fellesareal. Til fellesarealene herer séledes hele bygningskroppen med vegger, inngangsderer, vinduer,
trapperom, heiser, ganger og andre fellesrom. Stamledningsnettet for vann og avlep frem til
avgrensningspunktene til de enkelte bruksenhetene og elektrisitet frem til bruksenhetenes sikringsskap,
er fellesanlegg. Det samme er andre innretninger og installasjoner som skal tjene sameiernes felles
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behov, samt utomhusarealer.

Den enkelte sameier har eiendomsrett til en ideell andel av eiendommens fellesareal. Fellesarealene kan
nyttes til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

Til hver boligseksjon herer eksklusiv bruksrett til én nummerert bod i fellesareal i underetasjen.
Bruksretten er tilbeheor til den seksjonen boden herer til (realservitutt) og kan ikke avhendes eller
pantsettes uten at seksjonen folger med. Forste gangs bodfordeling foretas av utbygger. Eventuell senere
omfordeling foretas av styret. Styret eller forretningsforer oppbevarer liste over bodfordelingen til
enhver tid. Det skal ikke svares vederlag for eneretten til bruk av boden.

Boligseksjonene har i fellesskap enerett til bruk av eiendommens innvendige fellesarealer sa som ganger
trapper og heiser og andre fellesrom-/anlegg, samt til utvendige fellesarealer (utomhusarealer) sa som
grontanlegg, veier, lekeplasser, takterrasse og andre fellesinnretninger.

Boligseksjonene i alle eierseksjonssameiene som inngar i prosjektet (jf § 18) har i fellesskap gjensidig
rett til bruk av prosjektets samlede utomhusarealer. Utomhusarealene vil inntil alle byggetrinn i
prosjektet ferdigstilt og overlevert kunne vare av midlertidig karakter.

Neringsseksjonen har enerett til bruk av fellesarealer som kun benyttes av eller betjener denne, herunder
uteareal utenfor naeringsseksjonen.

Bestemmelsene om enerett til bruk av fellesareal ovenfor kan bare bringes til oppher ved vedtak i
sameiermetet med 2/3 flertall.

Parkeringsplasser i garasjekjelleren er organisert i eget sameie i egen anleggseiendom. Ingen del av
garasjeanlegget inngdar i sameiet.

Kamera/videoovervakning av fellesarealer

Arsmetet har godkjent installering og kamera/videoovervékning av sameiets fellesarealer.
Overvakning mé skje i henhold til de til enhver tid gjeldende lover, regler og retningslinjer.
Overvakningen er innmeldt til Datatilsynet og styret forpliktes til enhver tid til & benytte den minst
krenkende form for overvékning.

§4
Sameiernes plikter

Sameierne er forpliktet til & rette seg etter sameiets vedtekter og vedtak fattet av sameiemete og styre.
Ved alminnelig flertall fastsetter sameiemetet vanlige ordensregler for eiendommen.

Bruksretten mé ikke nyttes slik at det er til unedig eller urimelig skade eller ulempe for brukerne av
andre seksjoner. Fellesanleggene mé ikke nyttes slik at andre brukere unedig eller urimelig hindres i den
bruk av anleggene som er avtalt eller forutsatt.

Bruksenheten ma bare benyttes i samsvar med seksjonens formal.

Sameier plikter etter gyldig styrevedtak, & gi styret eller den styret gir fullmakt, adgang til de enkelte
bruksenheter for & foreta nedvendig ettersyn, installasjoner eller reparasjoner.

Der det er nedvendig med bygningsmessige inngrep for a skaffe tilgang til ovennevnte installasjoner, er
sameiet kun ansvarlig for etterarbeider tilsvarende utbedring av selve inngrepet med tilbakesetting til
ordiner, enkel standard. Eventuelle pakostninger eller utbedringer utover det som her er er nevnt, ma
bekostes av sameieren, uansett hvilken standard boligen var i for inngrepet fant sted.

Sameierne er ogsé forpliktet i forhold til videre utvikling av tilstetende eiendommer i prosjektet (jf. §
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18).

§5
Sameiernes vedlikeholdsplikt

Vedlikehold av bruksenheten pahviler den enkelte sameier. Med vedlikehold forstis all oppussing,
istandsettelse og fornyelse av maling, tapet, gulv, tak, innvendige vegger, derer og vinduer, 1dser, nekler,
elektriske ledninger med tilbehor fra og med leilighetens apparattavle eller sikringsboks, varmtvanns-
bereder i bolig, vannkraner, servanter og annet saniterutstyr, apparater med tilbeher. Dette gjelder ogsa
ledninger og innretninger som han selv har satt opp. Sameieren er ansvarlig for vedlikehold av vann,
varme og saniterledninger fra forgreningspunkt pa fellesledning og inn i den enkelte bruksenhet.
Sameieren er ansvarlig for innsiden av deren og vinduer som vender ut mot fellesareal. Sameierens
vedlikeholdsplikt omfatter ogsa den indre del av balkongen/terrassen, det vil si den delen som ikke sees
utenfra. Unnlatelse av & foreta det vedlikehold som er ngdvendig for & bevare eiendommens verdi eller
a avverge ulemper er & anse som mislighold av sameierens forpliktelser overfor sameiet.

Sameierne er forpliktet til & serge for renhold og vedlikehold av den bod de har eksklusiv bruksrett til.

Eventuelle tilleggsarealer til en seksjon (bade ut- og innvendige) har sameieren vedlikeholdsansvaret
for. Sameieren har vedlikeholdsansvar for uteareal/haveareal som maétte veere tillagt seksjonen, ogsa om
dette areal ikke er gjort til tilleggsareal ved eiendommens seksjonering. Sameieren har ogsa tilsynsansvar
og sneryddingsansvar for balkonger/terrasser som ikke matte vere tilleggsareal.

Alt arbeid som paligger sameieren skal utfores i samsvar med de til enhver tid gjeldende forskrifter.
Sameieren er ansvarlig for at dette blir gjort.

§6
Sameiets vedlikeholdsplikter

Det péhviler boligseksjonene i fellesskap & beserge vedlikehold av fellesarealer som boligseksjonene
har enerett til & bruke, samt utvendige tak og fasader med balkonger/terrasser, derer og vinduer.

Vedlikehold av prosjektets utomhusarealer skjer i fellesskap med de gvrige eierseksjonssameiene. Det
samme gjelder vedlikehold av pipe i gardsrom og felles fordreyningsbasseng, samt andre anlegg og
installasjoner beliggende pa en eller flere av eiendommene i prosjektet som benyttes av eller betjener
eierseksjonssameiene i fellesskap.

Det pahviler naringsseksjonen & beserge vedlikehold av fellesarealer som naringsseksjonen har enerett
til & bruke, samt naringsseksjonens fasade med derer og vinduer.

Styret er ansvarlig for at nedvendig vedlikehold blir gjennomfort.

§7

Forandringer av seksjonen, antenne, markise m.m.
Sameierne ma ikke uten godkjennelse fra sameiets styre gjore bygningsmessige forandringer vedrerende

bygning eller boligen, eller sette opp skillevegger og lignende eller flislegge balkong/ terrasse eller sette
opp radio- og TV-antenne/parabol, markiser m.m.

§8

Felleskostnader og fellesinntekter

Felleskostnader er alle kostnader til sameiets/eiendommens drift og vedlikehold som ikke gjelder den
enkelte seksjon. Styret skal pase at alle kostnader blir dekket av sameiet etter hvert som de forfaller.

Kostnader drift og vedlikehold av fellesarealer som boligseksjonene har enerett til & bruke og/eller har

3
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vedlikeholdsansvaret for, dekkes av boligseksjonene i fellesskap og fordeles etter den innbyrdes
sameiebreken til boligseksjonene.

Kostnader til drift og vedlikehold av fellesarealer som naringsseksjonen har enerett til & bruke og/eller
har vedlikeholdsansvaret for, dekkes av naringsseksjonen alene.

Det ovennevnte gjelder tilsvarende for fellesarealer som benyttes av eller betjener seksjonene og som
befinner seg pd de ovrige eiendommene i prosjektet, herunder i garasjeanlegget.

Felleskostnader for evrig, s som offentlige skatter/avgifter, forretningsfersel, regnskap/revisjon, drift
og vedlikehold av felles tekniske anlegg mv., dekkes av seksjonene i fellesskap og fordeles etter
sameiebreken. Dette gjelder likevel ikke dersom serlige grunner taler for & fordele kostnadene etter
nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Kostnader forbundet med kollektivt TV og bredbénd fordeles med en lik andel pr. tilknyttet seksjon.

Den enkelte sameier skal betale et a konto belap, fastsatt av styret med basis i kostnadsfordelingen
ovenfor, til dekning av sin andel av felleskostnadene.

Inntekter av eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenheten, skal fordeles mellom
sameierne etter samme nekkel som brukes ved fordeling av felleskostnader.

Utover ordinere felleskostnader og fellesinntekter, betaler den enkelte sameier et akonto belep for
varmtvann. Dette blir arlig avregnet.

§9

Forsikring
Styret plikter & holde sameiets bygningsmasse forsikret pa en tilfredsstillende méte.

Sameieren skal betale egenandel ved forsikringsskader der sameiets forsikring benyttes pa skader som
ligger under sameierens vedlikeholdsansvar. Sameieren er 1 disse tilfellene ogsa ansvarlig for tap som
ikke dekkes av sameiets forsikring som folge av helt eller delvis avkorting eller avslag pa grunn av
sameierens forhold.

Bestemmelsen her pavirker ikke sameiets rett til & kreve erstatning fra sameieren for gvrig.

§10
Utleie

Leietakeren forplikter seg til & folge sameiets vedtekter, samt vedtak fattet av sameiermete og styre.
Fremleie er ikke tillatt, d.v.s. leietakers videre bortleie.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 degn érlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes
utleie i inntil 30 degn sammenhengende. Seksjonseierne som leier ut sin seksjon skal til enhver tid
informere styret og forretningsferer om leieforholdet, leietaker og leieforholdets lengde.

§11
Mislighold

Hvis en sameier vesentlig misligholder sine forpliktelser overfor de egvrige sameierne, kan vedkom-
mende, med minst seks maneders skriftlig varsel, palegges a selge seksjonen. Er ikke palegget etter-
kommet innen fristens utlep, kan seksjonen kreves solgt gjennom tvangssalg, jf. lov om eierseksjoner §
26.

Sameieren er ansvarlig for sine husstandsmedlemmer, leietaker eller andre personer som han har gitt
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adgang til leiligheten, eller, uten skjellig grunn, til eiendommen forgvrig.

Medferer sameierens oppfersel fare for edeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen eller er
sameierens oppfersel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens @vrige brukere, kan sameiets
styre kreve sameieren utkastet for seksjonen er solgt. Konferer denne bestemmelses forste ledd og lov
om eierseksjoner § 27. Denne bestemmelse gjelder ogsa for brukere av seksjonen som ikke er sameiere.
I slike tilfeller kan det vaere naturlig at sameier gis et salgspalegg.

§12
Sameiermetet er sameiets gverste organ

Hvert ar innen 30. april skal det avholdes ordnart sameiermete. Innkallingen til ordinert sameiermeote
skjer skriftlig med minst 8 dagers, hayst 20 dagers varsel. Sameiermate ledes av styrets leder med mindre
sameiermetet velger en annen meteleder, som ikke behgver & vere sameier.

Saker som en sameier ensker behandlet pa ordinert sameiermete, skal nevnes i innkallelsen nar det
settes frem krav om det innen den frist styret bestemmer, jf lov om eierseksjoner § 33(4). Skal et forslag

som etter lov og vedtekter vedtas med 2/3 flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet vere nevnt i
innkallingen.

Ekstraordinaert sameiermete skal innkalles av styret med minst 8, heoyst 20 dagers varsel. Nar styret
finner det nedvendig kan det innkalles med kortere varsel pd minst 3 dager. Sameiermetet skal holdes
ndr minst to sameiere, som tilsammen har minst 10 % av stemmene, skriftlig krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de ensker behandlet.
Pé det ordinare sameiermgte skal disse sakene behandles:

1. Konstituering

2. Arsberetning fra styret

3.  Godkjennelse av resultatregnskap og balanse, herunder anvendelse av overskudd eller
dekning av tap.

4. Driftsbudsjett

5. Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
6. Eventuell godtgjerelse til styret

7. Andre saker som er nevnt i innkallelsen

§13
Sameiermetets myndighet

Pé sameiermetet har sameierne stemmerett i samsvar med bestemmelsene nedenfor. Det er anledning til
a mete ved fullmektig.

Sameieren har rett til & ta med seg en radgiver til sameiermetet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg
dersom sameiermgtet gir tillatelse med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.

Eier en organisasjon/institusjon el.l. flere boligseksjoner, kan den utpeke et stemmeberettiget medlem
for hver seksjon blant seksjonenes beboere. Ellers har den et antall stemmer svarende til det antall

boligseksjoner den eier.

Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning.
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Alle vedtak fattes som hovedregel med alminnelig flertall av gitte stemmer.

Saker som bare angar boligseksjonene eller fellesarealer som boligseksjonene har enerett til & bruke
og/eller har vedlikeholdsansvaret for, avgjeres av boligseksjonene alene. Flertall regnes etter antall
boligseksjoner, slik at hver boligseksjon gir én stemme.

Saker som bare angér neringsseksjonen eller fellesarealer som nearingsseksjonen har enerett til & bruke
og/eller har vedlikeholdsansvaret for, avgjeres av naringsseksjonen alene. Boligseksjonene har likevel

stemmerett i alle saker som gjelder vedlikehold av bygningens fasade.

Saker som angér hele sameiet avgjores av alle seksjonene i fellesskap. Flertall regnes etter antall
seksjoner, slik at hver seksjon gir én stemme.

Det kreves 2/3 flertall av de avgitte stemmer til vedtak om:

1. Ombygging, pidbygging eller endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene
1 sameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold.

2.  Omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruks-
enheter.

3. Salg, kjep, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilherer eller
skal tilhere sameierne i fellesskap.

4.  Andre rettslige disposisjoner over den faste eiendom som gér utover vanlig forvaltning.
5. Samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter.
6. Samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 12 annet ledd annet punktum.
7.  Tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som gar ut over
vanlig forvaltning og vedlikehold nér tiltaket forer med seg skonomisk ansvar eller utlegg
for sameierne ut over 5 % av de arlige fellesutgiftene.
8. Vedtektsendringer.
Det kreves tilslutning fra de sameiere det gjelder til vedtak om:
1. Begrensninger i den rettslige radighet over seksjonen
2. Endring i fordeling av felleskostnader
3. Endring i fordeling av inntekter av fellesarealer
For vedtak i saker som er nevnt i lov om eierseksjoner §§ 43 forste ledd (representasjon) og vedtak om
salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen samt vedtak som innebzrer vesentlige
endringer av sameiets karakter etter lov om eierseksjoner § 30, 3. ledd, kreves enstemmighet av samtlige
sameiere. For slike vedtak som angar prosjektets felles utomhusarealer, kreves enstemmighet blant

samtlige sameiere i alle eierseksjonssameiene.

Flertallskravene ovenfor er ufravikelige og kan ikke fravikes i vedtekter eller pd annen mate, jf lov om
eierseksjoner §§ 29 og 30.

Flertallet i sameiermetet kan ikke gjore vedtak som er egnet til & gi noen sameiere en urimelig fordel pa
andre sameieres bekostning.
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§ 14
Styret

Sameiet ledes av et styre bestdende av leder og 2 styremedlemmer med 1 varamedlem. Funksjonstiden
for leder og de ovrige styremedlemmer er to ér, dog slik at ett styremedlem etter loddtrekning trer ut
etter forste driftsdr. Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlemmer og varamedlemmer kan
gjenvelges. Lederen velges ved serskilt valg. Styret velger innenfor sin midte nestleder og sekreteer.

Styret star for forvaltningen av sameiernes felles anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak av
sameiermotet.

Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak treffes med
alminnelig flertall. Ved stemmelikhet utgjor meteleders stemme utslaget.

I fellesanliggender representerer styret sameierne og forplikter dem ved underskrift av styrets leder og
ett styremedlem i fellesskap.

§ 15
Forretningsferer

Styret ansetter selskapets forretningsforer.

Forretningsforeren forestdr den daglige drift av sameiets eiendom. Forretningsforer serger for inn-
kreving av felleskostnader fra sameierne og forer regnskap for sameiet. Videre fremmer forretningsforer
overfor styret forslag til arsoppgjer, budsjett og felleskostnader samt utferer de tjenester som er nevnt i
forretningsfererkontrakten, herunder begjere tvangssalg, jf. vedtektenes § 11, forste ledd.

§ 16
Regnskap og revisjon

Styret skal serge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfersel, herunder at det blir fort regnskap og
utarbeidet arsregnskap og arsberetning i samsvar med bestemmelsene gitt i eller i medhold av
regnskapsloven. Regnskap for foregdende kalenderar skal legges frem pa ordinert sameiermete.

Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor. Revisor har mete- og talsrett pad sameiermetet.
Revisor velges av sameiermotet med alminnelig flertall. Revisor tjenestegjor frem til ny revisor er valgt.
Revisorloven gjelder sé langt den passer.

§17
Legalpant

Som sikkerhet for krav som springer ut av sameieforholdet har sameiet legal pant i den enkelte seksjon
tilsvarende 1G til enver tid (folketrygdens grunnbelep), jf eierseksjonsloven § 25.

Forretningsfereren har ved en sameiers mislighold av ekonomisk art, fullmakt til & begjere tvangssalg

av vedkommendes seksjon. Sameierne kan ikke fremsette motkrav med mindre dette er erkjent eller
rettskraftig avgjort ved dom.

§18
Prosjektet Chokoladefabrikken — plikt til 4 medvirke

Prosjektet
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Sameiet er en del av utbyggingsprosjektet Chokoladefabrikken (prosjektet) pa eiendommene gnr. 227
bnr. 596 (bygg A), bnr. 253 (bygg B), bnr. 598 (bygg C), bar. 308 (bygg D og E) og bnr. 309 (bygg F) i
Oslo, med en samlet bebyggelse pa ca. 150 boliger, samt naringslokaler. Hver eiendom er organisert
som ett separat eierseksjonssameie.

Felles utomhusarealer

Utbygger kan fastsette vedtekter og/eller andre bestemmelser for prosjektets felles utomhusarealer.
Sameiet vil vere forpliktet av disse vedtekter/bestemmelser, og herunder forpliktet til & betale en
forholdsmessig andel av kostnadene til drift og vedlikehold av utomhusarealene, enten det dreier seg om
arealer som er permanent eller temporert opparbeidet. Boligameiets andel av disse kostnadene inngar i
sameiets felleskostnader (jf § 8).

Boligameiets rettigheter i felles utomhusarealer er sikret i eierseksjonssameienes vedtekter og/eller ved
tinglysing av gjensidige bruksretter i utomhusarealene. Dette kan bli gjennomfort etter at hele prosjektet
er ferdig utbygget (gjelder alle eventuelle byggetrinn).

Garasjeanlegg
Det er bygget felles garasjeanlegg under bakkeniva for hele prosjektet. Garasjeanlegget er fradelt som

egen anleggseiendom med eget gnr/bnr (527/5). Eiere av garasjeanlegget er garasjeplasskjoperne i ideelt
sameie med eksklusiv bruksrett til parkeringsplass. Utbygger eier alle usolgte parkeringsplasser.

Garasjeanlegget er organisert som eget sameie i separat anleggseiendom. Det er fastsatt egne vedtekter
for garasjeanlegget. Ingen del av garasjeanlegget inngér i sameiet.

Tekniske anlegg etc. for sameiet er i hovedsak plassert i sameiets eiendom. I den grad enkelte
funksjoner for sameiet likevel er lagt i eiendommene til de gvrige eierseksjonssameiene i prosjektet,
som boder, bil- og sykkelparkering, tekniske rom med mer, har utbygger etablert en bruksrett til eller
overfert en eierandel i naboeiendommen til fordel for sameiet.

Medvirkningsplikt

Inntil prosjektet er ferdig utbygget, er sameiet forpliktet til & yte nedvendig medvirkning til at utbygger,
evt den utbygger utpeker, kan gjennomfoere en helhetlig utbygging i samsvar med utbyggers planer og
med de endringer som evt. blir gjort underveis. Sameiet er herunder forpliktet til & la utbygger
vederlagsfritt benytte deler av sameiets utvendige fellesarealer midlertidig for adkomst, plassering av
utstyr/rigg med mer.

Uten hensyn til foringer i disse vedtekter, star utbygger fritt til & gjennomfere eventuelle ytterligere
byggetrinn.

Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten samtykke fra utbygger eller utbyggers
rettsetterfolger. Denne vedtektsbestemmelse (fra og med overskriften "Medvirkningsplikt") bortfaller
uten behandling i sameiermetet ndr utomhusanlegg og fellesarealer er overtatt for siste byggetrinn i
prosjektet.
§19
Tvister

Eventuelle tvister mellom sameiet og en sameier blir 4 avgjere ved de alminnelige domstoler. Sameierne
vedtar eiendommens verneting som rette verneting.

§20
Vedtektsendring

Endring av sameiets vedtekter kan bare besluttes av sameiermeotet med minst 2/3 av de avgitte stemmer,
om ikke loven stiller strengere krav, jf eierseksjonsloven § 28 annet ledd.
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§21
Opploesning

Sameiet kan ikke oppleses uten etter samtykke av samtlige sameiere.
§ 21 Registering

Registrering av sameiet i foretaksregisteret ma finne sted senest innen seks méneder etter tinglysing av
seksjoneringsvedtaket.

skokok
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Til megler

For & kunne betjene deres kunder pa best mulig mate, ber vi om at det snarest mulig etter salg sendes
en eierskiftemelding med fglgende informasjon:

1. Omsetning

Boligselskapets navn

Enhetsnummer / andelsnummer / seksjonsnummer

Deres ref

Var ref

Kjgpesum uten fellesgjeld

Planlagt overtagelsesdato

Akseptdato

Garasjer, p-plasser eller andre avtaler som skal avsluttes eller overfgres til kjigper (husk
oppsigelse til styret)
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2. Styregodkjennmg og forkjgpsrett

Forkjgpsrett skal utlyses

Forkjgpsrett er tidligutlyst og skal avklares
Omsetningen faller inn under unntaksbestemmelser
Kjgper skal kun styregodkjennes

Styret skal kun informeres

ooOooao

3. Kontaktinformasjon kjgper / medkjgper

Navn

Fadselsnummer

Adresse

Telefon

E-post

Dersom kjgper ikke skal bebo boligen, ma dette angis

oooood

4. Kontaktinformasjon selger / medeier
O Navn
O Ny adresse
O Telefon
O E-post

5. Oppgjgrsansvarlig
O Navn pa oppgjgrsansvarlig
O Telefon
O E-post

6. Annet

O Vi ber om at selger minnes p& & avslutte evt avtalegiro eller fast trekk.
O Kjegper bgr anmodes om & sette navn pa sin nye postkasse umiddelbart.

Vennligst send eierskiftemelding kun én gang, til firmapost@obf.no.

Vennlig hilsen
Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Kundesenteret

Oslo og Omegn Boligforvaltning AS e Autorisert regnskapsfarerselskap ¢ Foretaksnummer 988 370 746 ¢ Bank 1600 40 74509
Innspurten 11C e Postboks 4301 Nydalen e 0402 Oslo ¢ E-post firmapost@obf.no e Telefon 22 12 23 40


mailto:firmapost@obf.no

6644600

6644500

598700 598900

Bygggomréade for bolig
U 1.0-1.5 )
S-2255, 28,777

Endret reg.best. S=2937, 1.10.875

2 %

LY

227/34%/f
/)

N 4

6644700

P

. S
/ \
K eomnire

O \,)
drindustri;
;S%{;‘%%@&B.u /1184,
Byplanyedtekt 54657
PRSETRMS K

< %\
mréde

A

o
&
o2

tsoppholdsareal
3, 15.02.12 Bolig/forretning/barnehage
/ e reg.best. annen off. eller privat
< tienesteyting(treningssenter,
legesenter)/kontot/hotell/
overnatting bevertning
S$-4633,15.02.12
se reg.best,

\ /
lig/for Eg/anﬁen
tj:%%t’zg(:ggstr d,kvuaéur,

helse)/ontor

S-512%/9.6.21 4

Q’\‘/ /B’gi%-’gsé, 07

Endret regbest. S-.

’*\{2 2 7/3/91

regibest.

Boligfopréiring/annen

N eftentlig’eler priv.i.yting

Rglsg velvazre)icontor
R 22

Spesialomrade-

Ml 5o

Byggeomrade for
kontor, bevertning,
allmennyttig formal

(ku j
) S50,
AL F3 N o e req he
\) . \\
o_Fgiomrade
S-5032, 26.3.19

gérdspla*ss ¢
K 38,1 7//2
Byggeomréde%/lg
bolig, forretnings?//4.
kontor, bevertning, . "
limennyttig formal ™,
(grendéhus) &9
S-4465, 23.9.09 &,
se reg.best. Q}@Q

Byggeomr for
allmennyttig-formal
(kultursenter for

religionsutovelse)
$8-3760,19.1.2000

E ( NN, N
N\ X 24
227/494 o : y ) N
22 7/ 38 N\ R Maks Ges. k515 2
./ 7 4 !
: % &K 3 / / $ maks.fglﬁk;{)g%wmz / ©

OETR _ y/ 5-3626, 29.10.97 <
4 g v
/' //, O
V4

* oS ‘ Se reg.best.
/ 2 $ » y "4 T
. ; )& ellesomrade .
4 1% 3 ngyei, avkjarseél,
) S D S
.
/

gmrade for
Jbolig{ forretning,
kopfor, bevertning
S-A544, 27.10.2010
; se reg.best.

/

Ges. c+52,2°

Byggeomrade ©
or_boli
maks. BRA 2740m2|
$-3626, 29.10.97
Se reg.best.

Felt 1
Byggeomrade

VT
/ Iek, opphold) 227/

‘;S-%626, 22.1(}97
€ reg-oest.
0/ /227/45% 8%t

/ for bolig
> maks, BRA 2000
S-3626, 29.10.92
.,/.

eomrade for industri
uU2.0

+2561, 20.10.81
Se reg.best.

Byggeomrade for industri
U.0,6-1,5

S-2255,28.7.77
Endret reg.best., S-2937,1.10.
\ S /

6-1.5 >

28I
'/\/I
/ /

N\ 227658

[
N

598700

598800 598900
*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
<o, -
© RegmermgSkart Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt

Oslo

bebyggelse ut fra terrenghaydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
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Bruker: Iks
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m

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

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til
byggesak.
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR MALM@GATA 5 OG 7, STOCK HOLMGATA 10 OG 12,
MARSTRANDGATA 8 OG KBENHAVNGATA 11, GNR. 227, BNR. 253, 308, 309, 317, 383 og 384
ALTERNATIV 1

§ 1L

§2.

§3.

Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket kartnr. OP2-200500205-| ALT I, datert 02.05.2008, revidert
19.05.2009 og 23.09.2009.

Formal

Omréadet reguleres til:

- Byggeomrade for bolig, forretning, kontor, bevertning og allmennyttig formal (grendehus)

- Byggeomrade for kontor, bevertning og allmennyttig formal (kultur, undervisning)

- Spesialomrade bevaring (forretning, kontor, bevertning og allmennyttig formal (barnehage, kultur,
undervisning,)

- Spesialomrade bevaring (bolig, forretning, kontor, industri, bevertning)

- Spesialomrade bevaring (fasader Malmggata 5)

- Spesialomrade bevaring (fabrikkpipe)

Byggeomrader

3.1 Utnyttelse

Tillatt bruksareal skal ikke overstige BRA = 25.500 m2. Areal under terreng skal inngd i BRA. Samlet
bruksareal for forretning, kontor, industri, bevertning og allmennyttig formal skal ikke overstige 8000 mz2 «
Forretning kan tillates med bruksareal inntil 1500 m2 BRA.

Det skal etableres en barnehage pa minst 200 m2 BRA med tilgang til leke- og oppholdsareal pa minst 430
m2, Barnehagen skal etableres i eksisterende bygg i Kgbenhavngata 11 og utearealet skal anlegges i
tilknytting til innearealet.

Det tillates ikke etablert boliger pa gateplan.

3.2 Plassering
Bebyggelsen skal oppfares innenfor de pa plankartet viste byggelinjer og byggegrenser. Avgrensning

mellom byggehayder er vist pa plankart. Eksisterende fabrikkpipe kan inngd i planen som vist pa plankart.
Ngdvendig avstivende bygningsdeler for sikring av pipa tillates oppfart innenfor viste byggegrenser.
Bygningen skal brukes til fellesfunksjoner (grendehus) for boligene.

Balkonger tillates utenfor veggliv mot gardsrom. Svalganger tillates innenfor byggegrenser.

3.3 Hagyder
Maksimal tillatt gesimshayde er vist pa plankartet.

Ngdvendige tekniske installasjoner, heis og trappehus kan fgres inntil 3,5 m over bygningens maks
gesimshgyde. Ngdvendig sikkerhetsgjerde for takterrasser tillates over maks gesimshgyde.

Overbygd sykkelparkering tillates plassert utenfor byggegrense.

Maks kotehgyde for overkant dekke over parkeringskijeller er vist pa plankartet.

Bygningen som skal brukes til grendehus kan oppfgres med maks. 140 m2 BRA hvorav maks 113 m2i 1.
etasje. Takflaten tillates benyttet til takterrasse/uteservering.

3.4 Utforming
Ny bebyggelse ma i sin visuelle utfonning og materialbruk gis hgy kvalitet, som ma dokumenteres ved

sgknad om rammetillatelse. For Malmggata 5 kreves at tilslutning mellom spesialomrade bevaring
(fasader) og nytt pabyggs fasader skal vies spesiell hgy oppmerksomhet. Det stilles hgye krav til at ny
fasade skal gis meningsfull tilpasning til den bevaringsverdige fasaden. Bebyggelsen skal ha tilneermet flate
tak.

Takene vurderes som del av byens taklandskap og behandles som del av tiltakets samlede arkitektoniske
uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske anlegg, som heisoppbygg og ventilasjonsanlegg m.m
integreres i den arkitektoniske utfonningen.

Alle leiligheter skal veere gjennomlyste, med unntak av hjgrneleiligheter. | kvartalets hjgrner aksepteres
tosidige leiligheter med orientering mot tilstgtende gater.

Etasje pa gateplan skal ha innvendig hgyde pa minimum 3 meter, og ellers ha utfonning som tilrettelegger
for utadvendt virksomhet.
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3.5 Leilighetsfordeling
Leilighetsfordelingen skal veere maks 20 % leiligheter med 40-50 m2 BRA, min. 30 % leiligheter med 50-75
m?2 BRA og min. 50 % leiligheter over 75 m2 BRA.

3.6 Uteoppholdsareal

For hver boenhet skal det avsettes et minimum uteoppholdsareal pa 25 % av boenhetens bruksareal
(BRA). Minst 50 % av uteoppholdsarealet skal veere pa terreng/i gardsrom pa dekke over parkeringskijeller.
Det skal etableres vegetasjonsdekke pa 50-80 cm og plantekummer for busker og treer over
parkeringskjeller. Ved planting av treer skal jordlagsdybden veere minimum 80 cm. Barnehagens uteareal
skal kunne inngjerdes, men veere tilgjenglig for boligene innenfor planomradet utenom barnehagens
apningstid. Barnehagens uteareal inngar ved beregning av boligenes uteoppholdsareal.

Spesialomrade bevaring

Alle melde- og sgknadspliktige tiltak pa bygningens eksterigr skal forelegges Byantikvaren til uttalelse.
Bygningen eller deler av eksterigret tillates ikke revet eller fiernet, med mindre fraveeret av verneverdier
dokumenteres av Byantikvaren. Eldre fasader skal bevares med eksisterende uttrykk og materialbruk, eller
tilbakefares til dokumentert tidligere utseende. Ved utbedring og reparasjon skal eldre fasadeelementer i
stgrst mulig grad bevares i sin opprinnelige sammenheng.

§ 4.1 Malmggata 7

Dersom det etableres bevertning i . etasje tillates eksisterende vinduer pa hjgrnet av
Malmggata/Kgbenhavngata forlenget ned til gateniva i eksisterende bredde. Det tillates endringer i
bakgardsfasadene og riving av bakgardsflayer samt pabygg opp til maks kotehgyde som vist pa plankart
(tilsvarende 2 etasje) tilbaketrukket fra veggliv mot Malmggata og Kgbenhavngata.

§ 4.2 Malmggata 5

Eksisterende fasade pad Malmggata 5 mot Malmggata og Stockholmgata skal bevares i 1. og 2. etasje.
Eksisterende fasade i 3. etasje kan rives og erstattes av et padbygg opp til maks kotehgyde som vist pa
plankart (tilsvarende 3 etasjer).

8§ 4.3 Fabrikkpipe

Eksisterende fabrikkpipe inngar i planen og reguleres til spesialomrade bevaring. Det tillates etablering av
kafé/forsamlingslokale i inntil to etasjer pa niva med nytt gardsromsdekke, som ny og konstruktiv forankring
av pipen.

Avkjarsel
Avkjarsel til parkeringskjeller skal skje fra Malmggata og Marstrandgata som vist med piler pa plankartet.
Varelevering til naeringslokaler pa gateplan tillates fra Malmggata, Marstrandsgata og Stockholmsgata.

Parkering

All parkering skal anordnes i parkeringskjeller under nytt gardsromdekke. Det skal anlegges minimum 95
parkeringsplasser for boligene. Minst 5 % av plassene skal avsettes for forflytningshemmede.
Sykkelparkering skal anordnes i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo.

Utomhusplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det innsendes detaljert utomhusplan for den ubebygde del
av kvartalet i malestokk 1: 100/200. Planen skal vise opparbeidet tomt for ferdig prosjekt. Utomhusplanen
skal godkjennes samtidig med rammetillatelse.

Utomhusplanen skal redegjare for eksisterende og fremtidig terreng, tykkelse pa vekstlag og betingelser for
ulik starrelse og type beplantning samt opparbeidelse av arealer for opphold og lek, barnehagens uteareal,
vegetasjon, sykkelparkering og gangveier. Planen skal vise tilgjengelighet for funksjonshemmede og
lzsning for overvannshandtering. Det skal vises til tilrettelegging av plantekum for minst ett starre tre.
Utomhusarealene skal vaere opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan fgr midlertidig brukstillatelse
gis.

Ved etappevis utbygging gjelder ovennevnte tiltak for de uteoppholdsarealer som knytter seqg til det enkelte
byggetrinn.

Overvannshandtering
Lokalovervannshandtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Det skal
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redegjgres for behandling av alt overvann, bade takvann, overflatevann og drensvann, ved sgknad om
rammetillatelse.

§ 9. Stay
Miljgverndepartementets retningslinjer for utendars stay, T-1442, tabell 2 eller de til enhver tid gjeldende
retningslinjer for utendars stay, skal tilfredstilles. Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det
foreligge en stgyfaglig utredning som viser eventuelle behov for avbgtende tiltak, og eventuell beskrivelse
av slike. Stgyreduserende tiltak skal vaere ferdigstilt for midlertidig brukstillatelse gis.

8 10. Rekkefglgebestemmelse

For det gis midlertidig brukstillatelse for eksisterende bygg i Kgbenhavngata 11 (forretning, kontor,
bevertning, kultur, undervisning) skal barnehagen veere ferdigstilt.
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