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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.

Taksator AS

Norsk takst

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og

radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som

temrere, rgrleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.
Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og gkonomisk oppfglging av bygg under oppfgring.

Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelanoppfglging.

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktgy og

faglig skjgnn — med profesjonell integritet i behold.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no.

Rapportansvarlig

Lars Erik Haga Kasin
Uavhengig Takstingenigr

leh@taksator.no
970 45 940
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

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

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

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

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

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

sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

. ‘
-
@
w

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

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

4-roms leilighet i 3.etasje med balkong.
Beliggende i bydel Gamle Oslo.

Leiligheten er basert pa naturlig ventilasjon som var vanlig pa
oppferingstidspunktet.

Tilluft via spalter i vinduer.

Oppvarming via panelovner, frittstaende peis og gulvvarme pa
bad.

Utgang fra kjgkken til balkong i stal- og betongkonstruksjoner.
Balkogen er malt til ca 3,1 m2.

Tremmefliser i treverk pa betongdekke.

Rekkverk i stal/aluminium.

Flislagt baderom med ukjent arstall.

Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.
Speil pa vegg over servant.

Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.

Dusjkabinett, sluk i sone, handholdt dusjhode og termostatstyrt
blandebatteri.

Veggmontert toalett.

Kjgkkeninnredning fra IKEA, i fglge tidligere salgsdokumentasjon.
Innredning med profilerte, heltre fronter.

Laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.

Kjgkkenet har opplegg for platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin
og frittstaende kjgleskap.

Leiligheten disponerer to stk boder.

Det henvises ellers til rapporten i sin helhet.

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G4 til side
Lovlighet G4 til side

4-roms leilighet i 3.etasje med balkong:

o Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

15

10

B BN

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

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

999

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Rapporten/befaringen er avholdt etter beste skjgnn og i
henhold til gjeldende forskrift, instruks og retningslinjer.
Hjemmel er kontrollert ut fra «Norges Eiendommer/Ambita».

Oppdragsnr.: 22030-25154

Antall

Antall

Befaringsdato:

05.07.2025

Det elektriske anlegget og reropplegget er ikke inngaende
vurdert, eventuelt kun beskrevet.

Det er ikke foretatt inngdende vurdering av el-anlegg fordi dette
ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade. Eier av bolig
har selv ansvar for el-anlegg og bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra
godkjent kontrollinstans.

Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte
utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er
dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
i rapporten er foretatt antakelser, er dette fordi angjeldende
forhold ikke har latt seg bringe pa det rene. Besiktigelsen blir
kun utfgrt pa lett tilgjengelige deler av konstruksjoner.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som
ikke oppdages ved visuell kontroll.

Arealer er malt med handholdt lasermaler i henhold til de til
enhver tids gjeldende maleregler (NS3940) og ifglge gjeldende
maleregler (NS3940) er fglgende medregnet: "Frittliggende rgr,
montasjekanaler, peiser og piper".

| sasmmenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er
det gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt og
eventuelle svakheter som er registrert.

Det er ingen forutsetning at rom som er medtatt i BRA-i
oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er
det dagens bruk av rommene pa befaringstidspunktet som
bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av
bygningsmyndighetene. | mange tilfeller ma takstmannen la sitt
skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rommene kan
defineres som BRA selv om de er i strid med byggeforskriftene.
Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre
forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold
takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

Ved evt. apning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes
ogsa utover det som er omtalt i rapporten.

Det gjgres oppmerksom pa at dette er en tilstandsrapport pa
niva 1, dvs kun en visuell befaring , uten apning av
konstruksjoner.

Merk at dagens krav til isolering og tetthet mv er strengere enn
da bygget ble oppfert. Tilstandsanalysen er basert pa en visuell
befaring og registrering av symptomer.

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
- eller andelseier.

Normalt utgjgr dette alt innenfor
leilighetens/seksjonens/andelens vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdelet
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og
felles tekniske installasjoner med mindre det foreligger et
saerlig vedlikeholdsansvar knyttet til bygningsdelene.

Pa forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at

boligen har skjulte feil eller mangler, offentlige palegg som ikke
er utfgrt eller vedtak som medfgrer eller har medfgrt nytt
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Sammendrag av boligens tilstand

laneopptak/gkning av utgifter, utover det som er nevnt i
rapporten.

Kjgkken > 3. Etasje > Kjskken > Avtrekk Ga til side

Opplysninger om utfgrte arbeider, arstall og gvrige
opplysninger i rapporten er basert pa opplysninger gitt av
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

NB! Eier/rekvirent plikter a lese gjennom rapporten for a

avdekke evt. feilaktige opplysninger fgr bruk.

Oppsummering av avvik

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

4-roms leilighet i 3.etasje med balkong:
(! 2ick8) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

© nnvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 3. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gétilside
vatrom

L JisPl) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

0 Utvendig > Vinduer Ga til side
@© utvendig > Dgrer Ga til side
0 Innvendig > Overflater Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
(1) Vatrom > 3. Etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling
@© vatrom > 3. Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
1) Vatrom > 3. Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt
0 Vatrom > 3. Etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
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Friis' gate 3, 0187 OSLO Taksator AS ‘ I I

Tilstandsrapport

4-ROMS LEILIGHET | 3.ETASJE MED BALKONG:

Byggear Kommentar
1892 Iflg. Norges Eiendommer.

Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

(2P Vinduer
Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 1984.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.

Ved befaringen ble det ikke foretatt kontroll pa dpne- og lukkemekanismer av alle vinduer. Enkelte vinduer subbet mot karm.

Punkterte glass kan vaere vanskelig a avdekke med sikkerhet under forskjellig type veer og lys.
Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert pa befaringstidspunktet.

Det papekes at vinduer er over 20 ar gamle og har oversteget halvparten av forventet levetid.
Likevel oppfyller bygningsdelene tiltenkt funksjon.

TG 2 er gitt som en papekelse da vinduer har hgy alder med hgyere sannsynlighet for punktering samt noe redusert isoleringsevne sammenlignet med
dagens/nye vinduer.

Det kan ogsa veaere forhold som ikke ble oppdaget ved befaring, som eksempel sopp, rate o.l.
Dette fordi slikt kan vaere avhengig av veer, klima o.l. ved befaring.
TG2 pa slike bygningsdelers ma sees pa som en varsel pa at vinduer ma beregnes byttet pa sikt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Bygningsdelene oppfyller tiltenkt funksjon men utskiftning ma paregnes pa sikt.

") Dorer
Brann-klassifisert entrédgr (B30).

Balkongdgr med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar1984.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.
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Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Isolerglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.

Det er registrert enkelte bruksmerker/riper.
Avflassing av maling pa balkongdgr.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.

Punkterte glass kan vaere vanskelig a avdekke med sikkerhet under forskjellig type vaer og lys.
Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert pa befaringstidspunktet.

Det papekes at dgren er over 20 ar gammel og har oversteget mer enn halvparten av forventet levetid.
Likevel oppfyller bygningsdelene tiltenkt funksjon.

Det kan ogsa veaere forhold som ikke ble oppdaget ved befaring, som eksempel sopp, rate o.l.
Dette fordi slikt kan vaere avhengig av veer, klima o.l. ved befaring.
TG2 pa slike bygningsdeler ma sees pa som en varsel pa at dgrer ma beregnes byttet pa sikt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Bygningsdelene oppfyller tiltenkt funksjon men utskiftning ma paregnes pa sikt.
Vedlikehold anbefales.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra kjgkken til balkong i stal- og betongkonstruksjoner.
Balkogen er malt til ca 3,1 m2.

Tremmefliser i treverk pa betongdekke.
Rekkverk i stal/aluminium.
Rekkverkshgyde malt til ca. 104 cm.

Det er pavist avskalling av murpuss pa yttervegg.
Elles normal og forventet bruksslitasje samt klimapavirkning.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Utdrag fra Tek17 vedrgrende rekkverkshgyde:
Hgyde pa rekkverk ved balkonger, tribuner, passasjer og lignende skal vaere minimum 1,0 m.
Der hgydeforskjellen er mer enn 10,0 m over terreng, skal rekkverkshgyde vaere minimum 1,2 m.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse av bygningen:

Bygard over fire etasjer samt kjeller og loft.

Grunnmur, baerende konstruksjoner og skillende dekker av mur- og trekonstruksjoner, samt naturstein.
Fasader utfgrt i malt murpuss.

Bygningen har stgpt gulv mot grunn.

Yttertak av saltaksform i trekonstruksjoner utvendig tekket med takplater (taket er ikke besiktiget).

Grunnforhold og drenering:

Det er ikke foretatt noen geotekniske undersgkelser og det er dermed begrensede muligheter for ngyaktig kunnskap om byggegrunn og stabilitet.
Av naturlige arsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset.

Utover dette antas dreneringen a vaere utfgrt i henhold til praksis og krav pa byggetid.

Dreneringens levetid er avhengig av utfgrelse, belastning (bygningens beliggenhet) og fyllmasser rundt dreneringen.

Bygningen stod ferdig i 1892 og er oppfart etter byggetidens byggeforskrifter.

Den tilfredsstiller ikke ngdvendigvis alle de krav som dagens byggeforskrifter stiller til bl.a. tetthet, ventilasjon og varmeisolering.
Rapporten begrenser seg til boligen/leiligheten og det som normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som eier.
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Tilstandsrapport

Normalt utgjgr dette alt innenfor boligens/leilighetens yttervegger.

Tilstandsrapporten tilstandsvurderer derfor ikke bygningens fellesdeler som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske
installasjoner.

Balkonger/terrasser og vindu vurderes dersom takstmannen finner det relevant for leiligheten.

Generelt har alle bygninger (eldre og nyere) et fremtidig, Igpende behov for vedlikehold.
Setninger kan ha oppstatt og dette kan ha medfgrt skjevheter i gulv og er derfor ikke unormalt.

Komponenter der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar for borettslaget/sameiet er beskrevet men ikke ngdvendigvis tilstandsvurdert.

Alder i seg selv er definert som symptom pa slitasje/utidsmessighet/svikt osv.

Det gjelder samtlige konstruksjoner, uansett alder og tilstand.

Det betyr at en bygningsdel og konstruksjon kan fa TG2 pa bakgrunn av hgy alder men fortsatt veere i en brukbar tilstand og funksjon.
Bygningsdelers og konstruksjoners alder er i hovedsak vurdert ut fra Sintef sine levetidstabeller.

INNVENDIG

{ ee8 Overflater

Gulv:
Flislagt gulv pa bad og entré.
Ellers heltregulv.

Gulvvarme (kabler) pa bad.

Vegger:

Delvis flissatte vegger pa bad.
Ellers glatte, malte veggflater.
Noe panel.

Himlinger:
Glatte, malte himlingsflater og takess.

Takhgyden ble i stue malt til ca. 2,78 m.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Overflatene i boligen viser tegn pa normal slitasje som er typisk for alderen slik som riper, hakk, avskallinger osv. men boligen fungerer med dette og
funksjonen av rom og bygningsdeler er ikke nedsatt.
Det er blant annet pavist bom og riss i fliser i entré, kjgkkengulvet har hgy slitasje, manglende list(er) osv.

| tillegg er det ikke uvanlig med noe oppsprekking i hjgrner og plateskjgter, som fglge av forandringer i trevirke ut fra arstid, veer o.l.

Normal slitasje er forventet etter en viss tidsperiode, og det er opp til kigperen selv om det gnskes a pusse opp, oppgradere eller modernisere overflatene.
En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og skader kan ha oppstatt.

Slik bruksslitasje ma man paregne, og det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjgr utbedringer.

Normal slitasje og skader som ngdvendiggj@r utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente og vil ikke utgjgre en mangel.
Det samme gjelder spiker- og skruehull i vegger som fglge av oppheng av bilder, tv o.l.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Leiligheten fungerer med avvikene da det kun er av estetisk karakter. Ved oppussing/oppgradering vil det vaere naturlig 8 utbedre avvikene.

Utskiftning/oppussing av enkelte overflater mé& paberegnes for 4 tilfredstille en TG1.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i trekonstruksjoner fra byggearene.
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Tilstandsrapport

Det ble utfgrt malinger for a sjekke evt. planavvik (i stue og pa soverom).
Det ble ikke registrert negative avvik utover gjeldende standard.

Det papekes at boligen var mgblert ved befaring.

Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt til grunn for

malinger. Malinger foregar med laser og som oftes fra

dgrterskel mot motstaende hjgrne i rommet.

Pa bakgrunn av dette er malinger utfgrt pa tilgjengelige steder og det kan derfor veere avvik som ikke var malbare eller mulig & oppdage ved
befaringstidspunkt.

Stedvis noe skjevheter og knirk i gulv/etasjeskille.
Dette ansees som relativt normalt i gamle bygarder.

Vurdering av avvik:
* Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Det ble malt gulvavvik utover gjeldende standard pa 25 mm over en lengde pa 2 meter pa kjgkken.

Det ble malt gulvavvik utover gjeldende standard pa 26 mm over en lengde pa 1 meter pa kjgkken.

Konsekvens/tiltak
e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Radon

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

Pipe og ildsted

Frittstdende vedovn i stuen.
Vedovnen star pa en sort stalplate som fungerer som en gnistfanger og beskytter gulvet mot glgr og aske.

Pipe og ildsteder er formelt ikke testet av takstmann eller vurdert og det forutsettes at de branntekniske krav er kontrollert og godkjent av den stedlige
brann- og redningsetaten.

Bygningsdelene tilfredsstiller tiltenkt funksjon.
Det er ikke opplyst om feil, mangler eller avvik ved anlegget.

Tilstandsgrad er satt ut fra en visuell vurdering/inspeksjon.

Innvendige dgrer

Glatte, folierte og profiltere, malte innerdgrer.
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Tilstandsrapport

Flere av dgrene er av eldre dato.

Det ble ikke registrert avvik utover normal og forventet bruksslitasje.
Det ble foretatt stikkprgver pa apne/lukke mekanismen til enkelte dgrer, og disse ble funnet i orden.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

VATROM

3. ETASJE > BAD

Generell

Flislagt baderom med ukjent arstall.

Det er ikke fremlagt noen form for dokumentasjon pa nar og hvem som pusset opp baderommet.
Det er heller ikke fremlagt dokumentasjon pa baderommets oppbygging og Igsninger.
Rapporten tar utgangspunkt i gitte opplysninger, samt det som var synlig ved visuell inspeksjon pa befaringsdagen.

Baderommet har oversteget mer enn halvparten av forventet levetid pa 20 ar.
Levetid er beregnet ut fra Norsk Standard og Sintef sine levetidstabeller.
Tilstandsvurderingene tar hgyde for dette.

Bad hvor membranlgsninger kan vaere mangelfulle sammenlignet med dagens krav til membranlgsninger. Endret bruk kan fremskynde behov for
oppgradering.

Generell informasjon for a best ivareta vatrom:

Ha alltid god gjennomlufting pa vatrommet, slik at fuktigheten i rommet luftes tilstrekkelig ut.

Husk at fuktige vatrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse og jordslag.

Tegrk opp vannsgl for a hindre for stor spredning av fukt.

Generell rengjgring av fliser, fuger og utstyr for a opprettholde farge og glans.

Skru ut ventilasjonsventilen ca. 1 gang i aret og rengjgr denne, slik at den ikke tetter seg med stgv og skitt.

Unnga i stgrst mulig grad & bore gjennom fliser i vatsone. Hvis dette gjgres ma det brukes godkjent vatromssilikon i skruehullet.

Rengjgr sluket ca. 3-4 ganger i aret. Sluket renses etter risten er fjernet - Vippes opp med skrutrekker eller lignende.
Ror ikke klemringen (festet med skruer).

Utlgpet kan renses etter at vannlas er fjernet (om sluket har dette).

Vannlastrakten trekkes enklest opp ved a gripe tak i ribben i bakkant med for eksempel en tang eller lignende.
Vannlasen trekkes rett opp.

Sammenfgyning igjen skjer i motsatt rekkefglge.

Veaer ngye med at vannlastrakten med gummiring kommer riktig pa plass.

3. ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Vegger:
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Flissatte vegger.

Himling:
Glatt, malt himlingsflate.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

* Stedvis hull i veggfliser og flisfuger etter tidligere innfestinger.

* Himling baerer noe preg av alder og slitasje.

* Sokkelfliser mangler/har falt av.

* Tilstandsgrad er i tillegg satt ut fra bygningsdelenes og overflatenes
alder samt underliggende konstruksjoner.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Himlingen baerer preg av alder og slitasje og kan med fordel rengjgres, pusses og overflatebehandles, eventuelt skiftes dersom tilstanden tilsier det.

Sokkelfliser som mangler eller har falt av, bgr reetableres for a sikre et helhetlig og funksjonelt gulvavslutning. Manglende sokkelfliser kan fgre til
fuktopptak i veggkonstruksjonen ved vannsgl, samt forringet helhetsinntrykk.

3. ETASJE > BAD

L hePl) Overflater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.
Hgydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, tilfredsstiller dagens krav.

I henhold til dagens krav skal det vaere en hgydeforskjell pa 25 mm
mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.

Om membran ikke er synlig ved terskel, males hgydeforskjellen mellom
topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i
tilstgtende rom)

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

* Det er stedvis riss/sprekker i gulvfliser. Kan skyldes utettheter i tettesjikt.

* Tilstandsgrad er i tillegg satt ut ifra alder pa underliggende
konstruksjoner.

Det gjgres oppmerksom pa at lokalt fall i dusjssonen ikke lar seg gjennomfgre da dusjkabinett er plassert i omradet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales a foreta en naermere undersgkelse for a avdekke arsaken til sprekkdannelsen. Dette inkluderer a kontrollere underlaget for bevegelse, samt
kartlegging av eventuell svikt eller utetthet i tettesjiktet

3. ETASIJE > BAD

(2ck)) Sluk, membran og tettesjikt

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
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Tilstandsrapport

Sluket fremstar tilsmusset og tilgrodd, og det er ikke mulig a visuelt bekrefte tilstedevaerelse av slukmansjett eller korrekt tilkobling mellom membran og
sluk. Utfgrelsen fremstar som uoversiktlig, og det er ikke dokumentert hvorvidt tettesjiktet er fgrt korrekt og tett ned i sluket i henhold til gjeldende
forskrifter. Dette er en kritisk del av vatrommets tetthetsfunksjon. Det kan ikke verifiseres at Igsningen er fullgod og sikker mot lekkasje.

Sluket er ogsa plassert under dusjkabinett, noe som gjgr at inspeksjon er meget begrenset.
Det er uvist om det er benyttet rgrmansjetter pa rgrgjennomfgringer i vatsone.

Tettesjiktet (membran) har oversteget mer enn halvparten av den levealder som normalt kan forventes.

Tettesjiktet har dermed (eller nzermer seg) moderniseringsbehov.

Det er i praksis lite giennomfgrbart & bare bytte tettesjikt.

For a oppna vanntette Igsninger og overganger ved sluk, i gulv, rundt rgrgjennomfgringer og i overgang mellom gulv og vegg ma hele rommet
moderniseres.

Om det i tillegg er eldre sluklgsning bgr det ogsa paregnes a bytte dette.

Det bemerkes at rommet oppfattes som funksjonelt med dagens bruk, men endret bruk med stgrre fuktbelastning enn i dag kan fremprovosere avvik og pa
den maten fremskynde behovet for modernisering.

Tilstandsgrad er satt som fglge av manglende dokumentasjon pa badets oppbygging samt evt. arbeider som er utfgrt etter oppfgring.
Dette er i samsvar med gjeldende forskrifter og standarder.

For vatrom, spesielt bad, er dokumentasjon pa utfgrte arbeider viktig for a kunne sette riktig tilstandsgrad.
Mangler dokumentasjon, vurderes tilstand ut fra synlige overflater samt alder/elde og slitasje, noe som medfgrer TG2 i henhold til NS3600.
Dette fordi man ikke kan bekrefte kvalitet, materialvalg og utfgrelse pa underliggende konstruksjoner, som for eksempel membran/tettesjikt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales videre undersgkelser, eventuelt dpning rundt sluket, for a avklare om Igsningen oppfyller krav til tetthet og sikker vannfgring.

Det er en god Igsning for badet at det dusjes i dusjkabinett. Dette er med pa @ minske direkte vannpakjenning pa gulv samt at det gir et kontrollert avigp
til sluk.

3. ETASJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning
Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.
Speil pa vegg over servant.
Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.

Dusjkabinett, sluk i sone, handholdt dusjhode og termostatstyrt blandebatteri.
Veggmontert toalett.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt pa typisk fuktutsatte steder (pa innredning) med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen og det var ingen
indikasjoner pa fukt pa befaringstidspunktet.

Normal, forventet bruksslitasje.
Tilstandsgrad er satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

3. ETASJE > BAD
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Tilstandsrapport

L 1ik)) Ventilasjon
Mekanisk avtrekksventil til felles luftekanal, samt spaltedapning mellom terskel og dgrblad.

Dette er en skjpnnsmessig vurdering av takstmannen og det er ikke
foretatt tallfestet malinger, men antas a fungere tilfredsstillende.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonslgsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Avtrekksventilen avgir en merkbar ulyd under drift, og det er observert betydelig oppsamling av smuss og stgv i vifteomradet. Dette kan redusere
avtrekkseffekten og bgr renses.
Ulyd kan indikere slitasje eller ubalanse i viftemotoren, og videre vurdering anbefales dersom forholdet vedvarer etter rens.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales rens av viften. Ytterligere tiltak kan ikke utelukkes.

3. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er ikke praktisk mulig & gijennomfgre fuktmaling/hulltaking, grunnet vatsonens plassering.

Det ble rutinemessig spkt etter fukt i badeveggen med fuktdetektor
(Protimeter MMS 2) pa befaringen, og det var ikke utslag utover normale verdier.

KIGKKEN

3. ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning

Kjpkkeninnredning fra IKEA, i fglge tidligere salgsdokumentasjon.

Innredning med profilerte, heltre fronter.

Laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.

Kjokkenet har opplegg for platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og frittstaende kjgleskap.

Komfyrvakt er montert.
Det bgr installeres vannstopper med sensor og magnetventil for gkt sikkerhet og forebygging av skader.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt pa typisk fuktutsatte steder med
fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen og det var ingen
indikasjoner pa fukt.

Normal forventet bruksslitasje.
Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.
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3. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Kjpkkenventilator med kullfilter over stekesone.

Eventuelle filter i kjpkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for a unnga at fett fester seg og skaper brannfare.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
* Kjpkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Det kan veere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor avklares
narmere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Synlige, interne vannfgrende rgr i kobber.

Rgrfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner
eller er innkasset.

Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og rgranlegget for varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Alder, fortetting og brudd kan vaere risikomomenter i et hvert anlegg.

Tegn til dette ble ikke observert pa befaringsdagen.

Eier opplyste at systemet fungerer som det skal.

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

Det er ikke monter lekkasjevarsler med vannstoppventil pa kjgkken.

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

Det anbefales a ettermontere lekkasjesensorer med automatisk vannstoppventil pa kjokken.

Avlgpsror

Interne og synlig avigpsregr i plast.
@vrige avigpsror er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

Det papekes at felles r@rfgringer kan vaere av annet materiale og dermed ha en annen tilstand enn interne rgrfgringer. Tilstandsgrad er satt ut fra
vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige a bedgmme ut fra en visuell befaring.
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Vurdering av avvik:
¢ Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Ventilasjon

Leiligheten er basert pa naturlig ventilasjon.
Tilluft via spalter i vindu.

En god mate @ oppna ventilasjon vil derfor vaere ved apning av vinduer.

For a fremme et sunt inneklima, anbefales det regelmessig og effektiv lufting ved a dpne vinduer strategisk i 5-10 minutter flere ganger daglig. Unnga
innendgrs tgrking av kleer og veer ngye med lufting etter aktiviteter som gker fuktighet, som dusjing eller matlaging, for a forhindre muggsopp. Hold rom
oppvarmet til minst 18-19 grader for a unnga kondens og muggvekst, og vurder plassering av varmekilder for optimal temperaturfordeling.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Naturlig ventilasjon gis pa generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen ventilasjon er
normalt for boliger/leiligheter bygget i denne tidsperioden.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Det er pr. idag ikke behov for tiltak da Igsningen fungerer som tiltenkt.

Endret bruk kan endre behovet for endring av ventilasjonslgsningen.

Bygningen har den naturlige ventilasjon som var vanlig pa byggetiden.
Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i dag.

Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for maling og det hgrer ikke inn under en niva 1 undersgkelse.

Det kan veere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor avklares
narmere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

U APl Varmtvannstank

VVB er lokalisert i kjgkkenbenk.
Berederen er pa ca 28L (2001 modell) og er fast tilkoblet det elektriske ledningsnettet.
Det er ikke sluk i rommet hvor berederen er plassert.

Det er ikke opplyst om feil og mangler ved bygningsdelen.
Tilstandsgrad er gitt pa bakgrunn av alder, visuell sjekk og at anlegget fungerer som tiltenkt.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Tatt alder i betrakning kan skader oppsta som fglge av aldring. Det anbefales derfor a overvake bygningsdelen jevnlig.
Berederen er tilknyttet strgmnettet med stikkontakt.

Installasjon med stikkontakt var godkjent installasjonsmetode ved montering av berederen.
Om bereder senere skal byttes, flyttes eller tilsvarende, ma det skje i henhold til nye og gjeldende krav.

Det er ikke sluk i rommet der berederen er plassert.
Det er en generell anbefaling at det installeres lekkasjevarsler med stoppventil pa vannrgr.

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

Andre installasjoner

Supplerende elektrisk oppvarming med panelovn(er).

Det ma paregnes at det over tid vil vaere behov for utskiftinger av de
enkelte installasjoner/elementer.

Funksjonstesting er ikke utfgrt av ovennevnte installasjoner.
Det forventes at installasjonene fungerer tilfredsstillende dersom annet ikke er opplyst

Det er ikke gitt opplysninger om eventuelle avvik.

(2 Elektrisk anlegg

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik

forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av
registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap lokalisert i entré.
Automatsikringer med jordfeilbrytere.

Selvavlesende strgmmaler er installert i felles tavle.
Det foreligger ingen kursfortegnelse i skap.

Eier opplyser at anlegget fungerer slik det skal, og at det ikke forekommer at sikringer Igser ut - samt at varmekabler fungerer tilfredstillende.

Eier opplyser:

"El-tilsyn av Elvia grunnet jordingsfeil.

Deretter utbedring av dette samt hele utbedring av hele el-anlegg samt samsvarserklzering. Arbeid utfgrt av Ostabell elektriske."
Arbeidet ble utfgrt i 2023.

Samsvarserklaeringen gjelder for arbeid som er spesifisert fra tilbudsbrev 23.05.22. Det anbefales at kjgper setter seg inn i denne.

Arbeider utenom det som er beskrevet i samsvarserklaeringen, foreligger det ikke samsvarserklaeringer for.

Rapporten tar utgangspunkt i at det er tilstrekkelig kapasitet pa El-anlegget til normal bruk.
Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Sitat : "Eier og bruker av anlegget som omfattes av denne forskrift skal sgrge for at det blir foretatt ngdvendig
ettersyn og vedlikehold slik at anlegget til enhver tid tilfredsstiller sikkerhetskravene i kap. 5."
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Tilstandsrapport

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprengrer forpliktet til & utarbeide samsvarserklaering til eier av elektrisk anlegg ved installasjon av nye anlegg

eller endringer i eksisterende anlegg.
Dokumentasjonen er en bekreftelse fra elektroentreprengren at anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskrift om elektriske lavspenningsanlegg.

Kravet om samsvarserklaering har ikke tilbakevirkende kraft.

Takstmannen utfgrer en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal 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 3 foreta en slik kontroll.

Evt. angivelse av Tilstandsgrad 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.

Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Takstmannen beskriver anlegget, men vurderer det ikke da dette krever spesialkompetanse.

Spgrsmal til eier
1. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.19997?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

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

3. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

5. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Nei

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

el-kontroll?
Ja Det foreligger kun dokumentasjon pa deler av det elektriske anlegget. Samsvarserklaering er en garanti pa at den elektriske installasjonen
er gjort riktig i henhold til regelverket. Veer klar over risikoen og kostnadene mangelfull samsvarserklering kan ha, da man ikke kan

konstantere om det resterende elektriske ledningsnettet er utfgrt av sertifisert personell.

Branntekniske forhold
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Tilstandsrapport

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

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

Brannslukkingsapparat i leiligheten.

Lovpalagt rgykvarsler/brannslukningsutstyr skal fglge boligen ved salg.
Det er viktig at selger sgrger for at dette er i orden ved salg.

Alarmanlegg og gvrig utstyr er ikke fysisk testet av takstmann, kun visuelt inspisert.

Generell info om brannslukkingsutstyr (i henhold til TEK17):

Boligbygg (risikoklasse 4) ma ha enten handslokkeapparat eller egnet brannslange som rekker inn i alle rom.

Handslokkeapparater kan vaere pulverapparater pa minimum 6 kg med ABC-pulver eller skum- og vannapparater pa minimum 9 liter eller pa minimum 6
liter og med effektivitetsklasse minst 21A etter NS-EN 3-7:2004.

I bolig kan det benyttes formstabil brannslange med innvendig diameter pa minimum 10 mm.

Brannslange ma ikke vaere lengre enn 30 meter ved fullt uttrekk.

Antall og dekningsomrade av brannslanger og handslokkeapparater ma veere slik at alle rom i hele bygningen dekkes.

Brannslokkeutstyr ma vaere plassert slik at brukerne lett kan finne fram til det og kunne ha mulighet til & slokke branntillgp i startfasen fgr det utvikler seg
til en stgrre brann.

Generell info om brannvarslere (i henhold til TEK17):

Brann-/rgykdetektorer i leiligheter i boligbygninger ma dekke omradene kjpkken, stue og sone utenfor soverom.

Dessuten ma fglgende veere oppfylt:

- Det ma vaere minst én detektor per etasje.

- Akustiske alarmorganer ma plasseres slik at alarmstyrken er minst 60 dB i oppholdsrom og soverom nar mellomliggende dgrer er lukket.

| stgrre byggverk med boliger, som typisk er organisert som borettslag, aksjelag eller eierseksjonssameier, er det krav til at det skal foreligge brannteknisk
dokumentasjon for byggverket.

Det er ikke dokumentert at dette foreligger.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

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

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

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

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

Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal terrass P 8

N %%

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

maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

I balkong

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

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

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

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

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

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer
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4-roms leilighet i 3.etasje med balkong:

Etasje

3. Etasje
Kjeller (bod)

Loft (bod)

SUM
SUM BRA

Romfordeling
Etasje

3. Etasje

Kjeller (bod)

Loft (bod)

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
60
7
2
60 9
69

Internt bruksareal
(BRA-i)

Entré, Kjpkken, Stue, Bad, Tre soverom
Bod

Bod

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)
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Terrasse- og balkongareal

sum (TBA)
60 3
7
2
3

Innglasset balkong
(BRA-b)
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Kommentar

Entré/gang, bad, tre soverom, kjgkken og stue.

Utgang fra kjgkken til balkong.
Balkogen er malt til ca 3,1 m2.

Arealet er medtatt i arealoppstillingen under "apent areal" i gjeldende etasje

Eier har pavist en stk bod i kjeller, og en pa loft som opplyses og tilhgre seksjonen.
Disse bodene er medtatt i arealoppstillingen.

Kjeller:
Kjellerbod er malt til ca 6,8 m2.
Boden er merket med nr H0302.

Loft:

Loftbaden har skratak og lav takhgyde. Kun deler av arealet er maleverdig.
Maleverdig areal ble malt til ca 2,2 m2.

Boden er merket med nr H0302.

Innvendig malte arealer.
Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall.
Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr rommets navn og definisjon i arealoppstillingen.

Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon.
Det kan vaere avvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til boligens opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger.

Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Rombetegnelse er skjgnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold mht.
rommets stgrrelse, takhgyde, lysforhold og rémning.

Innbygde/plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert pa stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte/fulle og i mange tilfeller umulig & male ngyaktig.
Disse arealene ma derfor sees pa som omtrentlige arealer og ikke eksakte.

Bodene er vist frem til takstingenigren av eier/representant for eier pa befaringsdagen.
Takstingenigren har ikke gjort naermere undersgkelser om leiligheten har bruksrett til disse arealene.

Var oppmerksom pa at det kan forekomme mindre forskjeller/avvik i malingene pa grunn av kompleksiteten i romstrukturen og vinkler i
leiligheten kombinert med malemetode og avrundingsregler. Vi jobber ngye med a sikre ngyaktighet, men sma variasjoner kan oppsta.
Areal males pa stedet med enkel handholdt lasermaler.

Dersom areal er av stor betydning for kjgper anbefales en laserscanning av hver etasje fgr kjgp.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
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Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja E] Nei

Kommentar: ~ TEK17 § 11-8 sier fglgende om brannceller:
En branncelle skal vaere bygd pa en slik mate at den oppfyller kravene til tetthet, slik at rgyk, gass og ild ikke sprer seg fra en
celle til en annen i den tiden som er ngdvendig for remning og redning.

Bygninger av denne typen ble oppf@rt pa en annen mate enn dagens bygninger.

De oppfyller derfor ikke dagens strenge krav med tanke pa branncelleinndeling.

TEK17 har ikke tilbakevirkende kraft, men alle boliger/bygninger skal likevel vurderes opp mot dagens byggtekniske forskrift.
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Fglgende er oversendt av eier:

2022 - Satt opp to lettvegger for a gjgre gammel stue til to rom. Arbeid utfgrt av Selger

2023 - SIatt ned vegg mellom kjgkken og stue for a lage kjgkken-stue Igsning. Arbeid utfgrt av leietaker og Selger

2023 - El-tilsyn av Elvia grunnet jordingsfeil. Deretter utbedring av dette samt hele utbedring av hele el-anlegg samt

samsvarserklaering. Arbeid utfgrt av Ostabell elektriske.

2024 - Fjernet gammelt vinylgulv i alle rom utenom kjgkken. Slipt og oljet originalt tregulv. Arbeid utfgrt av Selger.

2024 - Kjgpt og montert ny ovn, oppvaskmaskin og komfyrplate. Nye panelovner i alle rom. Arbeid utfgrt av Selger.

2024 - Sparklet og malt overflater i alle rom. Nye gulv- og taklister. Arbeid utfgrt av Selger

2025 - Demontert peisovn i gammel stue, tettet utlgp. Lagt nytt utldp og montert ny peis i ny stue. Arbeid utfgrt av Gnisten.
Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D 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)
4-rom:s leilighet i 3.etasje med balkong: 60 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
05.7.2025 Lars Erik Haga Kasin Takstingenigr

Kristian Fischer-Krusanth Kunde

Matrikkeldata

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

301 0SLO 230 41 6 265 m? Iflg. Norges Eiet
Eiendommer - Ambita.
Tomtearealet gjelder for
det aktuelle Gnr/Bnr.

Adresse

Friis' gate 3

Hjemmelshaver

Fischer-Krusanth Kristian

Kommentar

Bolignummer (SSB) : H0302

Regulering : Omradet er regulert til boligformal
Adkomst vei : Offentlig, interne gang- og stikkveier.
Tilknytning vann : Offentlig

Tilknytning avlgp : Offentlig
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten har en sentral beliggenhet i et etablert og bynaert omrade pa Grgnland, med kort vei til servicetilbud, kollektivtransport og
rekreasjonsmuligheter. Omradet er kjent for sitt mangfoldige byliv og har giennomgatt betydelig utvikling de siste arene, og fremstar i dag som
et attraktivt og levende boligomrade med et bredt utvalg av kaféer, restauranter, butikker og grennsakforretninger.

Botanisk hage, T@yenbadet, Teaterplassen og Middelalderparken ligger i umiddelbar naerhet, med gode muligheter for rekreasjon i grgnne
omgivelser. Teaterplassen fungerer som et lokalt samlingspunkt med torg, utescene, butikker og serveringssteder. Via broforbindelse kan man
enkelt ta seg videre til Operaen, Munchmuseet, Deichman, Operastranda og Sgrenga sjgbad.

Omradet har godt kollektivtilbud med t-bane fra Grgnland stasjon, samt naerhet til trikk, buss, Oslo S, Jernbanetorget og Oslo bussterminal.
Oslo City og Byporten ligger innen gangavstand. Grgnland har ogsa sykkelfelt i begge retninger og god tilgjengelighet til gvrige bydeler til fots
eller med sykkel.

Om tomten

Felleseie tomt pa ca 265 m?, i Norges Eiendommer.
Tomten er omkranset av variert vegetasjon.

Parkering er tilgjengelig i samsvar med gjeldende regler for omradet.
Samlet sett utgjgr tomten et attraktivt og funksjonelt miljg, som beriker eiendommens verdi og appell.
Tinglyste/andre forhold

Felleskostnadene inkluderer fellesutgifter, kapitalkostnader, kommunale avgifter, felles bygningsforsikring, forretningsfgrsel, drift og
vedlikehold m.m.

Pa generelt grunnlag oppfordres alle til & sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning.
Dokumentene vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som
fglge av beslutninger foretatt i sameiet.

Bebyggelsen

Bygard over fire etasjer samt kjeller og loft.

Grunnmur, baerende konstruksjoner og skillende dekker av mur- og trekonstruksjoner, samt naturstein.
Fasader utfgrt i malt murpuss.

Bygningen har stgpt gulv mot grunn.

Yttertak av saltaksform i trekonstruksjoner utvendig tekket med takplater (taket er ikke besiktiget).

Dato fra da bygningen ble tatt i bruk, er datert til 01/01-1892, i fglge Norges Eiendommer.

Det fgres Igpende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.
For oversikt over utfgrte arbeider henvises det til sameiets styre samt sameiets arsmelding
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklzerin Ikke oversendt - Utfylt av selger lkke Nei

& & ¥ & gjennomgatt

Eier Som paviste og ga opplysninger Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi informasjon fra statens

Eiendomsverdi.no kartve.rk. Opplysninger om aodresse, brr., Gjennomgatt Nei
gnr., hjemmelshaver, byggear, tomteareal,
salgspriser mm.

Norges Eiendommer HJemmeIsh?ver(e), snr., eierbrgk, gnr., Gjennomgstt Nei
bnr., byggear og tomtestgrrelse

Tegninger Tilsendt fra Oslo Kommune Gjennomgatt Nei

Megler Megleropplysninger Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 23.07.2025
2 23.07.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

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

Oppdragsnr.: 22030-25154

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/ZF1311

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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Var dato.: Var ref.:
7. juli 2025 85/7/
Vart oppdragsnr.: Deres.ref.:
E20251091 02250054
EMERA NO2 AS
Lavenskiolds vei 4E
1358 JAR

E-post: anders.mogseth@emera.no
TIf./Mobil: 994 02 232

MEGLEROPPLYSNINGER - OVERDRAGELSE AV SEKSJON | EIERSEKSJONSSAMEIE
EIERSEKSJONSSAMEIE: Sameiet Friisgt 3

SEKSJONSNUMMER: 6
EIER(E): Kristian Kirubairajah

Eventuell godkjennelse ma innhentes skriftlig fra styret, se boligopplysningene.
Ligningsverdi siste ar oppgis av Skatteetaten.
Ved salg ma forretningsfarer fa opplyst salgssum og overtagelsesdato.

Vi ber om at bade kjgper og selger informeres om at kjgper vil fa tilsendt egen
betalingsinformasjon for felleskostnader. Kjgper skal dermed ikke benytte selgers
betalingsinformasjon. Kjgper vil fA& eFaktura i nettbanken hvis en har «takket ja til alle
eFakturaer» i egen nettbank.

Felleskostnader fglger kalendermaned. Selger holdes ansvarlig for overtakelsesmaneden om vi
ikke far annen skriftlig instruks.

NB: Hvis kjaper(e) ikke skal bebo leiligheten, ber vi om a f& opplyst navn pa vedkommende
som skal bebo leiligheten samt adresse til kjgper.

Vi ma ogsa fa opplyst ny adresse til selger.

Megleropplysninger p.t. Kr4 242  (kr 3394 + mva. kr 848)
Eierskiftegebyr Kr6570 (kr 5256 + mva. kr 1314)

Gebyret blir fakturert nar OBF har mottatt melding om eierskifte. For ordens skyld gjar vi
oppmerksom pa at eierskifte farst kan noteres nar eierskiftegebyr er betalt.

Vennlig hilsen

OSLO OG OMEGN BOLIGFORVALTNING AS

Saksbehandler

Vedlegg:
Regnskap, vedtekter og ordensregler
Reguleringsplan/nabovarsel - hvis bekjent av oss

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



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)

ooooOoOooo

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
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VEDTEKTER
FOR
SAMEIET FRIIS GATE 3
Vedtatt i darsmgte den 24.juni 1998

med endring 27.oktober 1998, 12.mars 2001, 24. April 2001, 3. juni 2020
senest i medhold av lov om eierseksjoner 16. juni 2017

§ 1. NAVN, FORRETNINGSKONTOR 0G FORMAL
Boligsameiet Friis gate 3 har forretningskontor i Oslo.

Sameiet bestadr av 8 boligseksjoner og i henhold til oppdelingsbegjaering tinglyst den
14.august 1997.

Sameiet har til formal d ivareta seksjonseiernes fellesinteresser og administrasjon av
eiendommen, gnr.230, bnr.41 i Oslo, med fellesanlegg av enhver art.

§ 2. ORGANISERING AV SAMEIET OG RADERETT

Alle seksjonseiere er medeier av sameiet. Seksjonen kan ikke skilles fra
deltakerinteressen i sameiet. Hver seksjonseier far skjgte pa sin seksjon, med rett til
bruk av den leilighet/naeringslokale som er knyttet til bruksenheten. Hver seksjonseier
plikter & overholde bestemmelsene som fglger av oppdelingsbegjzeringen, lov om
eierseksjoner, disse vedtekter samt generelle ordensregler fastsatt av arsmgtet.

Seksjonene og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formalet, og ma ikke nyttes
slik at det er til ungdig eller urimelig ulempe for brukerne av de gvrige seksjoner.

Fellesanleggene ma ikke nyttes slik at andre brukere ungdig eller urimelig hindres i den
bruk av anleggene som er avtalt eller forutsatt. Bide utvendige og innvendige
bygningsmessige forandringer eller installasjoner skal meldes til styret.

Ledninger, rgr og lignende ngdvendige installasjoner kan fgres gjennon bruksenheten
hvis det ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi adgang til
bruksenheten for ngdvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene.

§ 3. FELLESUTGIFTER (HUSLEIE)

Fellesutgifter er utgifter ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte seksjon.
Fellesutgiftene skal fordeles mellom seksjonseierne etter stgrrelsen pa sameiebrgken.
Uforutsette utgifter som har tilknytning til stgrrelsen pa den enkelte seksjone kan etter
styrets vedtak fordeles etter sameierbrgken. De andre seksjonseierne har panterett i
seksjonen for krav mot seksjonseieren som fglger av sameieforholdet. Pantekravet kan
ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens
grunnbelgp pa det tidspunkt da tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.



§ 4. VEDLIKEHOLD

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten i trdd med eierseksjonslovens § 32
slik at skader pa fellesarealene og andre bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige
seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle
tilleggsdeler til bruksenheten.

Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt omfatter slikt inventar, utstyr som badekar og vasker,
brannslukningsapparater, skap og derer, gulvbelegg og vatrom, rer og sikringsskap og vinduer
og ytterdorer.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrgr dpne frem til fellesledningen.
Dette gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som
er nevnt i annet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdgrer.

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

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

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten etter eierseksjonsl § 32, skal
erstatte tap dette pafgrer andre seksjonseiere jfr lovens § 34.

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer jfr eierseksjonslovens § 33,
inkludert bygningen og felles installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal
utfgres slik at skader pa fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik
at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn
under den enkelte seksjonseierens vedlikeholdsplikt etter § 32. Vedlikeholdsplikten
omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige
skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom
bruksenheter, slik som rgr, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til a fgre nye slike
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den
aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for a
vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i fgrste og annet
punktum. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomfgres
slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt etter eierseksjl § 33, skal erstatte tap
dette pafgrer seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene i trad med lovens § 35.



§ 5. VEDLIKEHOLDSFOND

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

§ 6. REGISTRERING AV SAMEIERE OG LEIETAKERE

Kjgper/erverver av seksjon og leietaker av seksjon ma meldes til styret for registrering.

§ 7. STYRET

Sameiet skal ha et styre som bestar av en leder og to andre medlemmer med to
varamedlemmer. Styret velges av arsmgtet for to ar.

Kun fysiske personer kan vaere styremedlemmer. Styrets leder velges sarskilt.

§ 8. STYRETS KOMPETANSE

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for
forvaltningen av sameiets anliggendes i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i asmgtet.
Styret har herunder i samsvar med lov om eierseksjoner a treffe alle bestemmelser som
ikke i loven eller vedtektene er lag til andre organer.

Avgjerelser som kan tas av et vanlig flertall pd arsmetet, kan ogsa tas av styret om ikke annet
folger av lov eller vedtekter eller &rsmotets vedtak i det enkelte tilfelle.

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som gar
ut over vanlig forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa darsmgtet.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer pa drsmetet for vedtak om tiltak som
har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som gar ut over vanlig
forvaltning og vedlikehold, nér tiltaket forer med seg ekonomisk ansvar eller utlegg for
sameierne pa mer enn fem prosent av de arlige fellesutgifter.

Hvis tiltak etter fgrste ledd fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for
enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfgres hvis disse seksjonseierne
uttrykkelig sier seg enige.

Alle seksjonseiere ma, enten pa drsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen
b) opplgsning av sameiet
c) tiltak som medfgrer en vesentlig endring av sameiets karakter



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

Styret kan treffe vedtak nar minst to medlemmer er til stede og begge er enige i vedtaket.
Vedtak treffe med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet med mer enn to deltakere, gjor
motelederens stemme utslaget.

[ felles anliggender og ved salg, pantsettelse eller bortfeste, representerer styret
sameierne og forplikter dem ved sin underskrift. Lederen og ett styremedlem i
fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn. Styret kan gi prokura.

§ 9. ARSM@TET

Den gverste myndighet i sameiet utgves av arsmgtet. Ordinaert arsmgte holdes hvert ar
innen utlgpet av juni. Ekstraordineert arsmgte skal holdes nar styret finner det
ngdvendig eller nar minst to seksjonseiere som til sammen har minst en tiendedel av
stemmene krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkalling til arsmgte skal skje skriftlig til medlemmene med varsel pd minst atte dager,
hgyst tjue dager. Elektronisk kommunikasjon regnes som skriftlig. Ekstraordineert
arsmgte kan likevel, om det er ngdvendig, innkalles med kortere frist som likevel skal
vaere minst tre dager.

Styret skal pa forhand varsle seksjonseierne om dato for arsmgtet og om siste frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet.

Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene ma vedtas med minst
totredjedels flertall, kunne behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

§ 10. SAKER SOM SKAL BEHANDLES PA ORDINZART ARSM@TE
P& det ordinaere arsmgtet skal disse saker behandles:

Konstituering,.

Styrets arsberetning.

Styrets regnskapsoversikt for foregdende kalenderar - til eventuell godkjenning.
Velge styremedlemmer.

Andre saker som er nevnt i innkallingen.

SNl

§ 11. MOTELEDELSE OG AVSTEMMING

Arsmgtet skal ledes av styrelederen med mindre rsmgtet velger en annen mgteleder
som ikke behgver veere seksjonseier.

Med de unntak som fglger av lov eller vedtektene avgjgres alle saker med alminnelig
(simpelt) flertall av de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.



§ 12. OM ARSM@TET

[ sameier som bare inneholder boligseksjoner, har hver seksjon en stemme.
Seksjonseieren har rett til 4 mgte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig
og datert fullmakt. Fullmakten ansees a gjelde fgrstkommende arsmgte, med mindre
annet fremgar av fullmakten. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake.
Seksjonseieren har rett til 4 ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til d uttale seg
dersom arsmgtet gir tillatelse.

Styreleder og forretningsfgrer plikter a veere tilsted pa arsmgtet, med mindre det er
apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Revisor og ett ekstra
husstandsmedlem fra hver boligseksjon har rett til  veere tilstede pa arsmgtet og rett til
a uttale seg.

Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over de saker som behandles, og alle
vedtak som treffes pd arsmgtet. Protokollen leses opp fér mgtets avslutning og
underskrives av mgtelederen og minst en av de tilstedeverende seksjonseierne valgt av
arsmgtet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

§ 13. REVISJON OG REGNSKAP

Sameiets (statsautorisert eller registrert) revisor velges av arsmgtet og tjenestegjgr
inntil ny revisor velges.

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel.

§ 14. FORRETNINGSFORER
Arsmgtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfgrer.

Det hgrer inn under styret d ansette forretningsfgrer og andre funksjoneerer, gi instruks
for dem, fastsette deres lgnn, fgre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem
opp eller gi dem avskjed. Ansettelsen kan bare skje pa oppsigelse med en
oppsigelsesfrist som ikke ma overstige seks maneder.

Med to tredjedels flertall kan arsmgtet samtykke i at avtale om forretningsfgrsel gjgres
uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem ar.

§ 15. MISLIGHOLD

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
palegge vedkommende a selge seksjonen, jfr eierseksjonslovens § 26.

Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve
seksjonen solgt. Pilegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan
kreves solgt ve tvangssal hvis palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal
settes kortere enn seks maneder fra palegget er mottatt.



§ 16. FRAVIKELSE

Medfgrer sameierens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen eller er sameierens oppfgrsel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jfr lov om eierseksjoner § 27.

§ 17. BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskiftning av vinduer og dgrer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning,
endring av utvendige farger etc. Kan skje etter en samlet plan for den enkelte bygning og
etter forutgdende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, ma
godkjennes av styret fgr byggemelding kan sendes. Hvis det sgkes om endringer aav
ikke uvesentlig betydning for de gvrige sameiere, skal styret forelegge spgrsmalet for
sameiermgtet til avgjgrelse.

§ 18. ENDRINGER I VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermgtet med minst to tredjedeler
av de avgitte stemmer.

§ 19. HABILITETSEGLER FOR SAMEIERM@TE OG STYRE

Ingen kan som sameier eller ved fullmektig delta i noen avstemning pa sameiermgtet om
rettshandel overfor seg selv eller om eget ansvar. Heller ikke kan noen delta i
avstemning om rettshandel overfor tredjemann eller om tredjemanns ansvar dersom
vedkommende har en fremtredende personlig eller gkonomisk sarinteresse i saken.

Styremedlem eller forretningsforer ma ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe
sporsmal som vedkommende har en fremtredende personlig eller gkonomisk sarinteresse i.

Ingen kan heller delta i en avstemning om

a) etsgksmadl mot en selv eller ens neerstdende

b) ens eget eller ens naerstaendes ansvar overfor sameiet

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

d) paleggeller krav etter eierskl §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens neaerstaende.

§ 20. LOFTSBODER

[ fellesarealet pa loftet er det 7 boder som disponeres av eierne av snr. 1-6 og 8. Den
8.boden/arealet pa loftet er fellesareal for hensetting av gjenstander for samtlige
seksjonseiere. Dersom eieren av snr. 7 gnsker loftsbod, ma denne etableres inne i snr. 7.



§ 21. ANSVAR FOR TAKTERRASSER

Eierne av snr. 7 og 8 har etablert takterrasser for egen bruk. De som til enhver tid er
eiere av disse seksjonene har vedlikeholdsplikt til terrassene. Under vedlikeholdsplikt
hgrer ogsa vedlikehold og utskiftning av membran og terrassens baerende
konstruksjoner. Skader forarsaket av lekkasjer fra terrasse erstattes av den som pa
skadetidspunktet var eier av seksjonen med tilhgrende terrasse.

§ 22. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, eller nar vedtektene strider mot
eierseksjonsloven, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017.



BO“gOpplysnlnger. Saksbehandler: Victoria Vo Dato utkjgrt: 07.07.25 Side 1 av 2 ."®BF
Sameiet Friisgt 3 Var ref.: 8517 Fedselsdato eier: 06.07.1994
FRIIS' GATE Type: Eierseksjonssameie
0187 OSLO Eiere: Kristian Kirubairajah
Organisasjonsnr: 883 081 072 Seksjonsnr: 6
1: Felleskostnader
Tot. innev. maned: 2976
Felleskostnader: FELLESUTGIFTER 2976
3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (lan) 0 Gijeld siste arsoppg.: 0
Klient ajourf. lan: Klient gj. s. arsoppg.: 0
4: Sarskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Dag Cappelen Papazian
Adresse: Friis Gate 3 4. Etg.
Postnr/-sted: 0187 OSLO
E-post: N/A
5: Restanse felleskostnader pr. 07.07.2025
Utestaende saldo: 0
Felleskostnader: 0 Restanse: 0
Gebyr: 0 Forskudd: 0
Rente: 0 Overdekning:
6: Ligning - 2024
Gjeld: Andre inntekter: 4 952
Annen formue: 72 996 Utgifter:
7: Palydende
Palydende: Opprinnelig innskudd:
Seksjonsnr: 6 Partialobligasjonsnr:
8: Bygning/eiendom
Byggear: 1990
Gards/bruksnr: 230/41 - seksjon:6
Bygningstype: Bygard
Feste/eiet tomt: Eiet
9: Forsikring
Forsikret i: Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: 88037439
10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Ferdigstillt: 01.01.1980 Farste innflytting: 01.01.1980 SSBnr: H0302
Etasje: 3 Oppvarmingstype: Uspesifisert
Heis: Nei
Parkeringstype: Ingen ()
Systemlas: Nei Antall rom: 3
Husdyrhold: Se vedtekter Oppr. antall rom: 3
Livslgp standard: Nei Kategori: 085-004 P-rom 61
Fasiliteter:

AREAL

Fellesgjelden er flytende fordelt pa hele arealet i boligselskapet. Ved arealutvidelser vil forholdet mellom felleskostnader, renter og
avdrag forskyves for samtlige andeler / seksjoner.

RENHOLD OG VAKTMESTERTJENESTER

Seksjonseierne vasker selv trappen pa rundgang. Sameiet har for tiden ingen avtale om vaktmestertjeneste.

VEDLIKEHOLD

Det vises til arsberetning for rehabilitering/starre vedlikehold utfgrt de siste arene.




Boligopplysninger: OBF

Saksbehandler: Victoria Vo Dato utkjgrt: 07.07.25 Side 2 av 2 g'.
Sameiet Friisgt 3 Var ref.. 85/7 Fedselsdato eier: 06.07.1994
FRIIS' GATE Type: Eierseksjonssameie
0187 OSLO Eiere: Kristian Kirubairajah

Organisasjonsnr: 883 081 072

110: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
KORTTIDSUTLEIE

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

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

Sameiet Friisgt 3
Arsmgte 2025

Innkalling - Arsmelding -
Arsregnskap

Tid: Onsdag 19.03.2025, kI 17:00

Sted: hos Dag i 4. etasje



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 dagcap@gmail.com i forkant av mgtet for 3 lette
arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.
FULLMAKT
Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn:

& mgte og stemme pa@ mine vegne i alle saker som skal behandles av ordinzert arsmgte
2025 i Sameiet Friisgt 3 onsdag 19.03.2025.

Sted, dato:

Eiers navn i blokkbokstaver:

Eiers signatur:




Arsmgte i Sameiet Friisgt 3

Onsdag 19.03.2025, kI 17:00
hos Dag i 4. etasje

1. Konstituering av ordinaert drsmgte 2025 i Sameiet
Friisgt 3

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)
4. Valg av tillitsvalgte

4.1 Valg av varamedlemmer for 1 ar

Varamedlemmer som har fullfgrt sin periode: Marianne Thorshaug Kristiansen og
Sema Altunbas

5. 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, 28.02.2025
Styret i Sameiet Friisgt 3

Styreleder, Dag Cappelen Papazian
Styremedlem, Birger Tennge



Styremedlem, Anne Helness
Varamedlem, Sema Altunbas
Varamedlem, Marianne Thorshaug Kristiansen
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ARSMELDING

2024




Arsmelding 2024 for Sameiet Friisgt 3

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

Siden forrige arsmgte har de tillitsvalgte vaert

Styreleder, Dag Cappelen Papazian
Styremedlem, Birger Tennge

Styremedlem, Anne Helness

Varamedlem, Sema Altunbas

Varamedlem, Marianne Thorshaug Kristiansen

Styret har bestdtt av 1 kvinne og 2 menn.

Styret kan kontaktes pa dagcap@gmail.com

Forretnings- og regnskapsfarsel

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

Generelle opplysninger om Sameiet Friisgt 3

Sameiet Friisgt 3 er er registrert i Enhetsregisteret og /eller Foretaksregisteret med
organisasjonsnummer 883081072. Bygningen(e) er lokalisert i Oslo kommune kommune og
har 8 boligenheter og ingen andre enheter.

Antall enheter som ikke er bolig (nzeringslokale): Ingen

Vaktmester- og renholdstjeneste

Sameiet har for tiden ingen avtale om vaktmestertjeneste. Trappevask gar pa rundgang.

Brannsikringsutstyr

Forskrift om brannforebygging fastsetter minstekravene til utstyr i boliger.

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

Styret i boligselskapet har 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 & oppfylle kravene til
rgykvarsler og slokkeutstyr, da styret ikke uten videre kan kreve adgang til boenheten.

Styret ma oppfylle plikten ndr det gjelder rgykvarslere 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 Sameiet Friisgt 3, plikter & 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, m3 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 Sameiet Friisgt 3 er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA og har
polisenummer 88037439.

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 ikke gjennomfgrt overdragelse av noen boenheter.

Rehabilitering og stgrre vedlikehold

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

2022: Oppussing av oppgang og bytte av ytterdgra.
2020/21: Bytte av callinganlegg

2016: Skifte av 18ssystem

2012: Piperehabilitering

2010: Skiftet taket

2009: Montert sprinkleranlegg i kjelleren

2005: Installert sentralbrannvarslingsanlegg med sensorer i alle leiligheter, kjeller, loft og
oppgang.

Styrets arbeid i 2024

Siden forrige ordinaert arsmgte har styret avholdt 3 mgter og behandlet 5 styresaker.



Styret har i perioden hatt fokus pa: kommende oppussing av fasaden etter at murstein
raste ut i januar 2024 (dette ble fikset midlertidig).

28.02.2025

Godkjent elektronisk av styret i Sameiet Friisgt 3

Arsmeldingen er godkjent av styret.
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Arsregnskap 2024 - Resultat

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
Inntekter
Felleskostnader og inntekter 1 275 760 250 692 275770 296 452
Sum 275 760 250 692 275770 296 452
Sum 275 760 250 692 275770 296 452
Forretningsfarsel og revisjon 51733 51 370 52 350 52 600
Lgnn og honorar 2,3 0 0 9128 0
Vedlikehold 0 52211 66 000 70 000
Forsikring 52 021 48 332 52 000 55 000
Kommunale avgifter 82 533 70 679 83 000 91 000
Brensel og stram 21 549 24 867 30 000 25 000
Andre driftsutgifter 5 8 597 15780 8 200 8 500
Sum 216 431 263 238 300 678 302 100
Driftsresultat far individuell innbetaling 59 329 -12 546 -24 908 -5 648
Driftsresultat etter individuell innbetaling 59 329 -12 546 -24 908 -5 648
Finansinntekt- og kostnad
Aksjeutbytte fra OBF 32572 27 131 0 0
Renteinntekter 6 4943 2635 0 0
Andre finansposter 7 -4 552 -4 011 0 0
Resultat av finansinntekt- og kostnad 42 067 33777 0 0
Arsresultat 8 101 396 21232 -24 908 -5 648
Budsjettmessige poster
Endring i disponible midler 8 101 396 21232 -24 908 -5 648
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Arsregnskap 2024 - Balanse

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Finansielle anleggsmidler
Aksjer og andeler 9 2600 2600
Sum anleggsmidler 2600 2 600
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 5588 0
Forskuddsbetalte kostnader 10 51101 47 375
Bankinnskudd og kontanter
Innestéende pa driftskonto 149 348 64 321
Sum omlgpsmidler 206 037 111 696
SUM EIENDELER 208 637 114 296
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Arsregnskap 2024 - Balanse

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023
EGENKAPITAL
Egenkapital
Annen egenkapital 1.1 102 461 81 230
Arets resultat 8 101 396 21232
Sum egenkapital 203 858 102 461
GJELD
Kortsiktig gjeld
Gijeld til forvaltningsklient 0 147
Leverandgrgjeld 2758 224
Palgpt lenn, honorarer og feriepenger 0 9128
Annen kortsiktig gjeld 2021 2 336
Sum kortsiktig gjeld 4780 11 835
Sum gjeld 4780 11 835
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 208 637 114 296
Oslo 31.12.24
Styret i Sameiet Friisgt 3
Sted: , dato:

Dag Cappelen Papazian Anne Helness Birger Tennge
Styreleder Styremedlem Styremedlem
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Noter 85 Sameiet Friisgt 3

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 275 760 250 692 275770 296 452
Sum 275 760 250 692 275770 296 452

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

Note 2 - Styrehonorar og personalkostnader
Regnskap 2024 Regnskap 2023

Budsjett 2024

Budsjett 2025

Styrehonorar 0 0 8 000 0
Arbeidsgiveravgift 0 1128 0
Sum 0 9128

Styrehonorar vedtas etterskuddsvis av arsmgtet. Det ble vedtatt & ikke utbetale honorar for perioden 2023-2024.

Note 3 - Ansatte og OTP

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

Noter 85 Sameiet Friisgt 3 Orgnr: 883081072




Noter 85 Sameiet Friisgt 3

Note 4 - Vedlikehold

Regnskap 2024 Regnskap 2023

Budsjett 2024

Budsjett 2025

6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger

0 52211

66 000

70 000

Sum

52211

66 000

70 000

Note 5 - Andre driftsutgifter

Regnskap 2024 Regnskap 2023

Budsjett 2024

Budsjett 2025

6820 Trykksak, aviser, tidsskrifter, bgker, scanning 0 704 0 0
6940 Porto og andre forsendelseskostnader 436 560 0 0
7420 Gave, fradragsberettiget 0 3926 0 0
7720 Generalforsamling / arsmgte 3452 3170 3200 3500
7770 Bank og kortgebyrer 2 367 2 455 0 0
7781 Kostnader for bomiljatiltak 2156 2551 0 0
7790 Andre driftskostnader 185 2414 5000 5000
Sum 8 597 15780 8200 8 500

Note 6 - Renteinntekter

Regnskap 2024 Regnskap 2023

Budsjett 2024

Budsjett 2025

8050 Renteinntekt bank

4943 2635

0

0

Sum

4943 2635

Note 7 - Andre finansposter

Regnskap 2024 Regnskap 2023

Budsjett 2024

Budsjett 2025

8090 Utbytte forsikring -4 552 -4 011 0
Sum -4 552 -4 011 0 0
Note 8 - Disponible midler

2024 2023
A. Disponible midler pr 01.01 99 861 78 630
B. Endringer disponible midler
Arets resultat 101 396 21232
B. Arets endring i disponible midler 101 396 21 232
C. Disponible midler 31.12 201 258 99 861

Note 9 - Aksjer og andeler

Regnskap 2024

Regnskap 2023

1300 Investeringer i OBF AS
1312 Andel i OBF BBL

2500
100

2500
100

Noter 85 Sameiet Friisgt 3 Orgnr: 883081072




Noter 85 Sameiet Friisgt 3

Regnskap 2024 Regnskap 2023

Note 9 - Aksjer og andeler

Sum 2600 2600

Aksjer og andeler klassifisert som anleggsmidler er vurdert til opprinnelig kostpris med mindre varig verdinedgang er konstatert.

Noter 85 Sameiet Friisgt 3 Orgnr: 883081072




Noter 85 Sameiet Friisgt 3

Note 10 - Forskuddsbetalte kostnader

Regnskap 2024 Regnskap 2023
1742 Forskuddsbetalt forsikring 51101 47 375
Sum 51101 47 375
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Resultat og balanse med noter for Sameiet Friisgt 3.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Friisgt 3

Styreleder Dag Cappelen Papazian (sign.) 03.03.2025
Styremedlem Birger Tennge (sign.) 28.02.2025
Styremedlem Anne Helness (sign.) 25.02.2025



ORG/REV.NR 926 419 757MV#4

BLABERG AS

MEDLEM I DEN NORSKE REVISORFORENING

Til arsmgtet i Sameiet Friisgt 3

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert Sameiet Friisgt 3 sitt arsregnskap som viser et overskudd pa NOK 101 396.
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 er

e 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 @ 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 a avgi en revisjonsberetning

Document ID: 0e670335-f573-4d47-9285-84a6fd058e91



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, 4.mars 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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This document has been digitally signed and sealed using Capego SmartSign
in accordance with the EU regulation known as elDAS.

The signatures within this original file carry legal validity and are binding in
all EU states.

Important: Please refrain from making any changes to this file as it may impact
its integrity.
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All the original signatures incorporated in this document file strictly adhere to the
provisions set forth by the European elDAS regulation. They have been constructed
in accordance with the PAdES (PDF Advanced Electronic Signatures) standard,

as stipulated by the technical regulations specified in ETSI (European
Telecommunications Standards Institute) 319 142. The signatures have been securely
encoded within this document file, and the subsequent page(s) provide a visual
representation of the encoded signatures.

These signatures hold legal weight and are enforceable in all EU states as regulated
by elDAS.

Read more:
https://digital-strategy.ec.europa.eu/en/policies/eidas-regulation

Validate document file:
https://ec.europa.eu/digital-building-blocks/DSS/webapp-demo/validation

:;i Wolters Kluwer
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Protokoll

Fra ordinzert drsmgte i Sameiet Friisgt 3 onsdag 19.03.2025 kl. 17:00 - hos Dag i 4. etasje.

1. Konstituering av ordinaert drsmgte 2025 i Sameiet
Friisgt 3

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Johannes Aune (OBF) ble valgt som mgteleder.

1.2 Opptak navnefortegnelse
Vedtak:

Til stede var 5 seksjonseiere og ingen representert med fullmakt, til sammen 5
stemmeberettigede.

Mgteleders opptelling av antall fremmagtte og fullmakter anses som bevis for hvilke eiere
som var til stede.

1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)
Vedtak:

Johannes Aune ble valgt som referent. Til & underskrive protokollen ble mgteleder og Anne
Helness valgt.

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

Vedtak:

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

2. Arsmelding 2024

Vedtak:
Styrets arsmelding ble gjennomgatt og godkjent.

3. Arsregnskap 2024 og Budsjett 2025

3.1 Arsregnskapet for 2024

Vedtak:
Arsregnskapet ble gjennomgatt og godkjent.

3.2 Disponering av arets resultat

Protokoll fra arsmgte 2025 - Sameiet Friisgt 3. Side 1/2



Vedtak:
Arets overskudd ble besluttet overfgrt til 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 ikke vedtatt styrehonorar.

4. Valg av tillitsvalgte

4.1 Valg av varamedlemmer for 1 ar

Vedtak:
Sema Altunbas og Kristian Kirubairajah ble enstemmig valgt som varamedlem for 1 3r.

5. Opplesning og godkjenning av protokoll

Vedtak:
Protokollen ble referert, og drsmgte ble hevet kl. 17.23.

Etter styrevalget fikk styret fglgende sammensetning:

Styreleder, Dag Cappelen Papazian, 1 ar igjen
Styremedlem, Birger Tennge, 1 ar igjen
Styremedlem, Anne Helness, 1 ar igjen
Varamedlem, Sema Altunbas, for 1 ar
Varamedlem, Kristian Kirubairajah, for 1 &r

Protokoll fra arsmgte 2025 - Sameiet Friisgt 3. Side 2/2



Protokoll for Sameiet Friisgt 3

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder Johannes Aune (sign.) 20.03.2025
Protokollvitne Anne Helness (sign.) 20.03.2025
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Dato: 07.07.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

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

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-4

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

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

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

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottiD/Best.nr: 145473/ 86515334 | Deres ref. 63976/
Adresse: FRIIS' GATE 3 ANMO@MSEMERA

Kommentar:

Gnr/Bnr: 230/41




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

72 - Felles lekeareal

74 - Felles gardsplass

110 - Bolig m.tilh. anlegg

130 - Kontor m.tilh.anlegg

144 - Forr./bolig

150 - Industri m.tilh.anlegg

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
168 - Barnehage m.tilh.anlegg

170 - Privat institusjon

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

316 - Gatetun/gagate

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
330 - Parkering/utfartsparkering
936 - Regulert fotgjengerovergang

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
2014 - Gatetun

2/ /7, 660 - Spesialomrade bevaring bolig
2/, 661 - Spesialomrade bevaring forretning
7/, 662 - Spesialomrade bevaring kontor
70/, 666 - Spesialomrade bevaring allmennyttig

RbBevaringGrense

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — — - 913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje
—————— 936 - Regulert fotgjengerovergang

964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense

=== === === Plangrense (gammel lov)

= = === Plangrense (ny lov)

——— —— Grense for bebyggelse
— — — — Beregnet senterlinje veg

———— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

/ Oppheving av eiendomsgrense

T Inn-/utkjering
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Dato: 07.07.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

byggesak.

Naturmangfold

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

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

PlottID/Best.nr: 145473/ 86515334
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Deres ref.: 63976/
ANMO@MSEMERA
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@ﬁgf Oslo

Dato: 07.07.2025

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 145473/86515334

Deres ref.: 63976/ ANMO@MSEMERA

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

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

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan

mmmms == Fjernveg (tunnel)

— [-jcrnveg

mmmm = Markagrense

===m=== Plgngrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

— - — Sporveg (tunnel), eksisterende
———— Sporveg, eksisterende
—+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|———— Jernbane, eksisterende

—— = Turvei

@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)

@  T-banestasjon (ikke juridisk)

@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)
= = == Banetrase (ikke juridisk)
e Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

8 Spredt boligbebyggelse
r E N BN . .

1 1 Bestemmelsesgrense

----- Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende

Bebyggelse og anlegg, fremtidig

Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

- Kollektivknutepunkt, fremtidig

Grennstruktur, eksisterende

Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende

Spredt boligbebyggelse, fremtidig

Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabathavn, eksisterende

- Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

[ ————
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i \_N H810 _2 - Krav om felles planlegging
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i \_\! H820_1 - Omforming (kabling og hgystentledninger)
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i \_\! H820_2 - Omforming (trafostasjoner)
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S-2255

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.87, S-2937)

REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE
SONE | OSLO KOMMUNE.

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet.

Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937.

§ 1. Det regulerte omradet er p& planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal
arealene nyttes som vist pa planen.

§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkomrade opprettholdes i den utstrekning de er vist pa
planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer.

§ 3. Far byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom. Etter
bygningsradets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppfart i inntil 5 etasjer.

§4. I omrader regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses flest mulig
boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke.

Hvor det er regulert til blanding av forretning/kontor eller bolig/forretning/kontor, skal det sgkes
innpasset forretninger i 1.etasje mot gate. Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etasje mot gate
kan kun tillates i seerlige tilfelle.

§ 5. I denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset omrade
(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeomradene innenfor omrédet.
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkomrade/friomrade og maksimum 10 meter.
Hvor det er stagrre brutto etasjehgyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehgyde
pa 3 meter.

§ 6. Reguleringsplaner innenfor planomradet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av
naervaerende plan, skal gjelde foran denne plan.

S-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255)

FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PA RAGRAF 7) FOR
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN).

Miljgverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet,
S-2255.

Pgf. 7. | denne reguleringsplan er det ikke tatt s tilling til bevaringsspgrsmalet.

For prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere & kontakte bergrte kommunale
myndigheter for & bringe klarhet i eventuelle bevar  ingsinteresser.

Nar behandling av bebyggelsesplan eller sgknad om r  ive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspgrsma let alltid vurderes.
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OSLO KOMMUNE Ferdigattest
BYGNINGSKONTROLLEN (for mindre arbeider)
Herslebsgate 19%' *68 30 40

r (bakgdrdsfasade) 1 2. 3. og 4.etg.

Arbeidets art
“P¥ILE gate 3 o '85/518

MByggherre " [“Ansvarshavende "
Brl. Priis gate 3 8iv.ing. Helge Schjerve

v/ A’2 Oslo or Omegn Boligforvaltning Klingenberggt.5
Trondheimsveion 139,
0570 0810 5 0161 0810 1

PME/BS i i it

Dato

29.5ull 1985

Det meddeles at man ved siste besiktigelse av ovennevnte arbeid ikke fant now lovstridig med hensyn til de bygningsmessige forhold

For byeninpssjefen

Bygningsinspekter

Per M.Berglie

Ferdigattesten omfatter de bygningsmassige forhold sami opparbeidelse av tomten og gielder ikke for installasion av saniteeranlegg,
sentralvarmeanlegg, gass og elekirisitet,

Sk €8 ANDVORD
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