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Byadoy Allé 11



— Frogner v/Solli plass

Pomslig 1-R m/alkove i 4. etg. Heis. 2010 standard innvendig. Klassisk

byodrd m/store vindusflater og god takhgyde pa 3m

Prisantydning
Fellesgjeld
Ombkostninger
Totalpris
Fellesutgifter pr. mnd
BRA-i

Totalt BRA

Etasje

4925 000,-
106 161,-
1350,-
5032511,-
4 155,-

42 kvm
44.5 kvm

4

Boligtype
Eieform

Byggedr

Ansvarlig megler
Telefon

E-post

Megler
Telefon

E-post

Salgsoppgaven produsert 25. juli 2025

Andelsleilighet
Andel
1899

Silje Heggo
901 33 890
s.heggo@nordvikbolig.no

Joachim Lindhjem
94158 144
j.lindhjem@nordvikbolig.no
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Kort fortalt

Velkommen til Bygdgy Allé 11!

Dette er en lys og moderne leilighet i klassisk Frognergdrd fra 1893 med en
attraktiv beliggenhet. Den arealeffektive planlgsningen rommer alt av
ngdvendig mgblement og gir en praktisk og innbydende atmosfaere. Den
genergse takhgyden pd 3m sammen med lysinnslippet i boligen bidrar til en
romslig og luftig romfglelse. Boligen inneholder dpen stue/kjgkken-lgsning,
sovealkove og et romslig bad.

Her bor du midt i hjertet av Frogner, omgitt av sjarmerende kaféer, flotte
turmuligheter og sveert gode kollektivforbindelser.

Kvaliteter:

. Perfekt farstegangskjap!

° Innvendig standard fra 2010

° Smart arealutnyttelse

° Bad m/opplegg for vaskemaskin
° Mekanisk ventilasjon

° Takhgyde pd 3 meter!

° Mye lys fra store vindusflater

° 4.etg med heis

° Bod i u.etg
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Arealer og innhold

Beskrivelse 4. etasje:
S R BRA-i: 42 kvm. Entré, stue/kjokken, bad og soveplass.
BRA-e: 2.5 kvm 1 Total BRA: 42 kvm.
Totalt BRA: 44.5 kv Underetasje:

BRA-e: 2.5 kvm. Kjellerbod: Boligen vil fa tildelt en bod med ca. 2,5m*
gulvareal. Takhgyde vil variere fra bod til bod.
Total BRA: 2.5 kvm.



Plantegning 09
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Bygdey allée 1A

Nabolaget Skillebekk vestre/Frogner sgrgst - vurdert av 302 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Offentlig transport

Aldersfordeling

¢ Enslige
® Godt voksne

o Etablerere

Skoler

Uranienborg skole (1-10 kl.)
812 elever, 47 klasser

Ruselgkka skole (1-10 kl.)

611 elever, 35 klasser

Majorstuen skole (1-10 kl.)

711 elever, 46 klasser

Boltelgkka skole (1-7 kl.)
366 elever, 19 klasser

Kristelig gymnasium (8-10 kl.)

412 elever, 30 klasser

Oslo Handelsgymnasium

816 elever, 33 klasser

Wang Toppidrett
18 klasser

9 min #
0.7 km

10 min #
0.8 km

23 min A
1.9 km

23 min #
1.9 km

16 min #
1.4 km

7 min #
0.5 km

8 min #
0.7 km

@ Niels Juels gate 2 min #
Linje 12N 0.2 km
® Niels Juels gate 2min #
Linje 12 0.2 km
® Nationaltheatret stasjon 13 min 4
Totalt 10 ulike linjer 1.1km
© Nationaltheatret 13 min #
Linje1,2,3,4,5 1.1km
® OsloS 8 min &
Totalt 24 ulike linjer 2.8 km
Barnehager
Hydroparken barnehage (1-5 ar) 2min #
36 barn 0.2 km
Skillebekk barnehage (1-5 ar) 3min 4
68 barn 0.2 km
Lycee Francais Rene Cassin Dos... 3min #
97 barn 0.3 km

o XX
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7.3 %
3.2%

6.5 %

7.2 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
B Sskillebekk vestre/Frogner...3 724 2279
B Oslo og omegn 999185 490708
Norge 5425 412 2 654 586
Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 84/100

Naboskapet
Heaflige 58/100



Primaere transportmidler

o  Trikk
e Gdende

o Egenbil

Sport

© Inkognito terrasse ballgkke 5min 4

@ Trafotaket streetbasketanlegg 6min #

4 SATS Solli plass 4 min %

4 Friskis & Svettis Oslo avd.Vik... 12 min # @ =
o o

«Gangavstand til sentrum og trivelig omrade med

hyggelige naboer.»

—— Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud
Veldig bra 90/100
Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

p& web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.

-m Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
Copyright © Finn.no AS 2025
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Nokkelinformasjon

34-0071/25

Andelsleilighet (Andel)

Bygdgy Allé T1A, 0257 OSLO
Gnr 211, bnr 22, snr17 i Oslo kommune

Andelsnr 16 i Bygdgy Alle 11 Borettslag, org.nr. 934282973

Bygday Allé 11 Holding AS

4 925 000,- (Prisantydning)
106 161,- (Andel av fellesgjeld)

5 031161,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Ombkostninger:

260,- (Pantattest kjgper)

545,- (Tinglyst hjemmelsoverfgring)
545,- (Tinglyst pantedokument)

9 300,- (Boligkjgperpakke* (valgfritt))

Informasjon om boligen

1350,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperpakke))

10 650,- (Omkostninger totalt (med Boligkjgperpakke))

5 032 511,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten Boligkjgperpakke))
5 041 811,- (Totalpris inkl. omkostninger (med Boligkjsperpakke))

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses et pantedokument og at
eiendommen selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige

avgifter/gebyrer.

Andel fellesgjeld / Andel formue overtas av kjgper.

Om boligen
1900

4

0

BRA-i: 42 kvm
BRA-e: 3 kvm

Totalt BRA: 45 kvm

031



032

Informasjon om boligen

Beskrivelse:

4. etasje:

BRA-i: 42 kvm. Entré, stue/kjgkken, bad og soveplass.
Total BRA: 42 kvm.

Underetasje:

BRA-e: 2.5 kvm. Kjellerbod: Boligen vil f& tildelt en bod med ca. 2,5m? gulvareal.
Takhgyde vil variere fra bod til bod.

Total BRA: 2.5 kvm.

Fellesarealer og rettigheter til bruk:

Det gjgres szerskilt oppmerksom pd at bod som disponeres av denne andelen
ligger pd borettslagets fellesareal. Borettslaget kan pd et senere tidspunkt
omdisponere denne bruken.

Bygningssakkyndiges kommentar til arealoppmaling:

Leiligheten er mdlt til 41,5 m? og derfor justert opp til 42 m2.

Leiligheten ligger i 4. etasje og inneholder: Entré, stue/kjgkken, bad og

sovealkove.

Om bygarden:

Bygdgy Allé 11, en klassisk bygdrd tegnet av den anerkjente arkitekten Kristian
Rivertz. Bygningen ble ferdigstilt rundt 1893 og representerer et stykke Oslo-
historie. Rivertz, kjent for sitt banebrytende arbeid innen jugendstil, satte sitt
tydelige preg pd bade Oslo og Alesund, og flere av hans verker fra 1910-tallet er i

dag kjente arkitektoniske perler.

Denne verneverdige bygdrden, som er vernet etter Plan- og bygningsloven, har
gjennom drene veert et viktig samlingspunkt for bade bolig og neering. | 2010
gjennomgikk bygget en omfattende rehabilitering, som inkluderte en utvidelse av
naeringseksjonen i fgrste etasje, samt en total omstrukturering av de gvrige
etasjene. Det er totalt 26 boliger (andeler) fordelt pd 1 fire-roms, 4 tre-roms, 10 to-
roms og 11 ett-roms. | fgrste etasje ligger et naeringslokale som leies ut til

brudesalong.

Fasadeendringer pd gateplan og installering av nye takvinduer samt glassarker
har videre hevet bygningens estetiske uttrykk, samtidig som ny heis fra fagrste til
femte etasje og et moderne ventilasjonsanlegg i kjelleren har sikret komfort og
funksjonalitet. | 2020 ble ogsd naeringslokalene i andre etasje omgjort til boliger,

og bidro ytterligere til & heve standarden pd bygningens attraktive boenheter.

Bygdrden i Bygday Allé 11 kombinerer historisk sjarm med moderne
bekvemmeligheter, og gir en unik mulighet for de som gnsker d bo i et nydelig

klassisk bygg med hgy standard i hjertet av Oslo.

Om boligen:

Velkommen hjem!
Vel inne i leiligheten mgtes du av en romslig entré med god plass til & henge fra
seg yttertgy og sette fra seg sko. De lyse, delikate fargetonene setter tonen for

resten av leiligheten og bidrar til en harmonisk atmosfaere.

Stue - Luftig, lys og lun
Stuen er et lyst og trivelig oppholdsrom med store vindusflater som slipper inn
rikelig med dagslys. Den gode takhgyden gir en romslig falelse, og planigsningen

gir mange muligheter for mgblering etter eget gnske. Det er etablert en praktisk



sovealkove i rommet, med plass til dobbeltseng og garderobeskap.

Kjgkken - Stilrent HTH-kjgkken

Kjgkkenet er utformet i en funksjonell Igsning med god oppbevaringsplass, og
ligger i dpen forbindelse med stuen. Innredningen er fra HTH og har en stilren
benkeplate som gir en moderne og lettstelt overflate. Kjgkkenet er utstyrt med
integrert koketopp, stekeovn og kombinert kjgle- og fryseskap. Ventilasjonen er
tilkoblet boligens mekaniske ventilasjonsanlegg, som sikrer god luftkvalitet og et

behagelig inneklima. Et kjskken som bdde er praktisk og innbydende.

Baderom - Moderne og funksjonelt

Det tidlgse baderommet fra 2010 kombinerer funksjonalitet med stil. Gulvet har
behagelig gulvvarme. Det vegghengte toalettet med utenpdliggende sisterne gir
et rent og minimalistisk uttrykk, mens servanten med underskap gir praktisk
oppbevaring. Det er opplegg for vaskemaskin, slik at du kan utnytte plassen
optimalt. Ventilasjonen er tilkoblet boligens mekaniske ventilasjonsanlegg, som

bidrar til et sunt og friskt inneklima.

Ekstern lagringsplass

- Bod: Boligen far tildelt en bod med ca. 2,5 kvm gulvareal. Takhgyden vil variere
fra bod til bod.

- Felles sykkelparkering: Det etableres en felles sykkelparkering i bakgdrden.

Arbeidet med dette erigangsatt.

Innvendige overflater
De innvendige overflatene bestdr av parkettgulv, malte vegger og himling. Det er
downlights med dimmer i entré og pd stue/kjgkken. Takhgyden i stuen er mdlt til

3,35 m, og i entréen til 3,08 m.

Informasjon om boligen

Borettslaget har ikke egne parkeringsplasser.

Det er beboerparkering i omradet. Ved anskaffelse av beboerparkering kan man
parkere dggnet rundt - ogsd utover det som er maksimal parkeringstid - pa

parkeringsplasser regulert til beboerparkering.

Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo,
Grinerlgkka og Sagene, parkeringssone A, B, C, D og E:

Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 6.200 kroner for ett ar
Motorsykkel og moped: 3.100 kroner for ett dr

El-bil : 2.090 kroner for ett ar

El-motorsykkel og el-moped: 1.045 kroner for ett ar

Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon se:
https:/www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-

parkering/parkering/beboerparkering/.

2010: Rehabilitering av bygard. Omstrukturering og bygget nye leiligheter.
Ferdigattest foreligger.

Selgers egenerklaeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven. Interessenter
oppfordres til @ gjennomgd dette naye.

Falgende opplysninger er spesielt viktig @ merke seg:

Selges eiendommen pd vegne av noen andre? - "Ja. Bygday Allé 11 Holding AS"

Har du kjennskap til eiendommen? - "Nei"

033



034

Informasjon om boligen

Har du brukt eller vedlikeholdt boligen siste 12 mdneder? - "Nei"

Er boligen forsikret med hus- eller annen bygningsforsikring? - "Ja"
Polisenummer: SP6390954.2.1

Forsikret i: IF

Utfart arbeid

1. Vet du om det har det blitt utfgrt arbeid pd bad/vatrom, enten i din eller
tidligere eiertid?

Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Baderom etablert ifm. renovering i regi
av Prosjekt Planung AS i 2010.

1.1. Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
Ja, fagleert
Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Baderom etablert ifm. renovering i regi

av Prosjekt Planung AS i 2010.

1.2. Vet du om det finnes dokumentasjon pd hvordan bad eller vaskerom er bygget
opp?

Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Baderom etablert ifm. renovering i regi

av Prosjekt Planung AS i 2010. Dokumentasjon foreligger.

2. Vet du om det er gjort endringer eller reparasjoner pd tak, fasade, pipe/ildsted,
terrasse, garasje, bod eller lignende, enten i din eller tidligere eiertid?

Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Starre renovering av bygget utfart i

2010 i regi av Prosjekt Planung AS, kontakt megler for detaljer.

4. Vet du om det er gjort arbeid pd det elektriske anlegget, enten i din eller

tidligere eiertid?

Ja

Foreligger det en samsvarserkleering? -"Ja"

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Leilighetens elektriske anlegg ble
installert ifm renovering i 2010 i regi av Prosjekt Planung AS, samsvarserkleering,

sluttkontroll og ferdigattest foreligger.

4.1. Vet du om det elektriske anlegget har blitt kontrollert?
Ja
Ndr ble kontrollen utfgrt? Sluttkontroll ifom nyinstallasjon i 2010.

5. Vet du om det er gjort arbeid pd vann og avlgp, enten i din eller tidligere
eiertid?

Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Baderom og kjgkken etablert ifm.

renovering i regi av Prosjekt Planung AS i 2010.

6. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter
opprinnelig byggedr, enten av deg

eller tidligere eiere, herunder bruksendringer kjeller/loft etc.?

Ja, fagleert

Var tiltaket sgknadspliktig? - "Ja"

Har arbeidet blitt godkjent? - "Ja"

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Leiligheten ble etablert ifm. renovering i

regi av Prosjekt Planung AS i 2010.

Offentlige og private forhold
22. Vet du om det foreligger skaderapporter eller tilstandsvurderinger etc. om

boligen?



Ja
Oppgi type rapport og darstall: Tilstandsrapport fra autorisert takstingenigr

utarbeidet ifm. salget.

23. Vet du om det er utfert tidligere arealoppmalinger av boligen, eller om
boligens areal er oppgitt i dokumenter som salgsoppgave, takstrapport,
tilstandsrapport, byggesgknad eller lignende?

Ja

Hvilket dokument og ndr er malingen foretatt? Oppmadling foreligger i

tilstandsrapport.

Takstmann Murmester Trond Bratvold

Informasjonen er hentet fra vedlagte tilstandsrapport.
Vi oppfordrer alle interessenter & sette seg inn i fullstendig tilstandsrapport

vedlagt.

Bygning generelt:

- Grunn og fundamenter, generelt:

Stgpt armert betong, antas fundamentert til fast grunn. Grunnmur i naturstein\
tegl. Det presiseres imidlertid at det ikke er foretatt noen som helst geotekniske
undersgkelser og derved er det kun sveert begrensede muligheter for ngyaktig
kunnskap om byggegrunn og stabilitet som kan gjgres.

- Yttervegger: Yttervegger i teglstein, utvendig pusset med trekninger og gesimser
mot gate. Pusset teglstein mot bakgard.

- Takkonstruksjon: Saltak i trekonstruksjon, antatt tekket med takplater.

- Trapper: Malt trappeoppgang, smijernstrapper med tregelender.

Informasjon om boligen

- Heis: Det er heis i blokken.

- Vinduer: Trerammer med 2-lags energiglass fra 1994.

Bygningsdeler med TG2:

Innvendig > Overflater

Stedvis slitte gulver og kister. Stedvis hull med plugger i vegger.

Tiltak: Det ma alltid forventes overflatebehandling og noe modernisering ved et

eventuelt eierskifte.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank:

Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende
forskrift.

Tiltak: Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Vatrom > Bad > Overflater gulv:

Det er pdvist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved
dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Det er pdvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

Tiltak: Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede
vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt gke

risikoen for vannansamling i enkelte omrdder av badet.

Vatrom > Bad > Sluk, membran og tettesjikt:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd membranlgsningen.

Tiltak: Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa
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Informasjon om boligen

kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i

vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

Bygningsdeler med TG2, avvik som ikke krever umiddelbare tiltak:

Utvendig > Vinduer:

Vinduene synes & oppfylle tiltenkt funksjon. Det ble ved befaring ikke oppdaget
punkterte vinduer, men pd grunn av alder pd vinduene kan det likevel ikke
utelukkes punktering. Punktering av eldre vinduer er pdregnelig som fglge av

vanlig slitasje.

Innvendig > Innvendige dgrer:
Noe slitte darer.

Tiltak: Lokalt vedlikehold md pdregnes.

Vdatrom > Bad > Overflater vegger og himling:

Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj,
badekar, osv.), Igzsningen eller byggematerialet er uegnet.

Tiltak: Tiltak for utbedring av registrert avvik: Dgr stdr for neerme dusjsonen og er
vanskelig & gjgre noe med pga. rommets utforming og plassering av
installasjonene. Viktig at det benyttes dusjvegger ved dusjing. Passe pd at vannsgl
ikke blir liggende pd dgrkarm/dgren slik at skader kan forekomme. Det

anbefales alltid bruk av badekar eller lukket dusjkabinett slik at direkte

vannpdkjenning pd gulv og vegger blir minimal.

Bygningsdeler med TG3:
Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn:
Malt hgydeforskjell pd over 30mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med

bakgrunn i standardens krav til godkjente mdleavvik.

Tiltak: For & fa tilstandsgrad O eller 1 m& hagydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
Kostnadsestimatet er gitt pd innhenting av anbud for kostnad, ikke selve jobben

som ma gjgres. Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad.

Tekniske installasjoner > Vannledninger:

Stoppekran er ikke tilgjengelig.

Det er stoppekran over himling p& bad. Denne er sdpass langt opp at den ikke
kan nds slik den er plassert i dag.

Tiltak: Det md etableres tilgang til stoppekran. Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000.

Bygningsdeler med TG-IU, ikke undersgkt,

Vatrom > Bad > Tilliggende konstruksjoner vatrom:

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga. tilliggende
konstruksjoner som bakveggen i garderobeskap. Det er ikke boret utenfor vatsone

til dusj da resultatet her kan virke villedende.

Se vedlagt rapport for fullstendig informasjon

Integrerte hvitevarer medfalger.

Vedlagt salgsoppgaven fglger NEF sin standardliste "Oversikt over Igsgre og

tilbehgr". Med mindre annet fremkommer av salgsoppgaven gjelder denne listen.

Dersom det er noe i overnevnte liste som ikke finnes pd eiendommen, vil det heller
ikke medfglge. Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen

form for garantier, utover eventuell gjenvaerende leverandgrgaranti. Hull og



merker etter feste av innredning og utstyr som ikke fglger med, aksepteres av

kjgper.

Med styrets godkjenning kan boligen leies ut for inntil 3 ar. Ta kontakt med megler
for mer informasjon.
Andelseier som bor i boligen selv, kan leie ut deler av boligen til andre uten

godkjenning, jf. borettslagsloven § 5-4.
Kortidsutleie er tillatt i opptil 30 dggn i dret, uten samtykke fra styret.

Energi og oppvarming

F-red
Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til salgsoppgave. Megler har

intet ansvar for informasjon som fglger av energiattesten.

Boligen har fglgende oppvarmingskilder:

- Elektrisk (Panelovn og varmekabler pd badet)

Ventilasjon:
Det er installert mekanisk ventilasjon i leilighetene, med tilluft i oppholdsrom og
avtrekk pd bad og kjgkken. Mekanisk ventilasjon som forsynes fra et felles

ventilasjonsaggregat fra 2009 plassert i kjeller.

Dersom rom mangler fast installert oppvarmingskilde pa visning, falger ikke dette

med i handelen.

Informasjon om boligen

Varmtvannsbereder pd 80 liter fra 2009 plassert over tak pd bad.

Liste over estimert drlig stremforbruk (normalt forbruk) for leiligheter:
40 kvm: 2 400 kWh

Listen er hentet fra forbukerguiden sin nettside.

Energiforbruket vil variere fra husstand til husstand

®konomi

Kr 4 155,- pr. mnd.

Inkluderer: Felleskostnader inneholder:
- Renter fellesldn

- Tilkobling fibernett

- Kommunale avgifter

- Forretningsfarsel

- Felles forsikring

- Strgm fellesanlegg

- Andre normale driftskostnader

De gjeres oppmerksom pd at de mdanedlige felleskostnader mé ansees som et a-
konto belgp og er ment & dekke boligselskapets forutsette kostnader. De
madnedlige felleskostnadene er basert pd forretningsfarers forelgpige budsjett og
er basert pd opplysninger om eiendommen gitt av selger/utbygger.
Felleskostnadene er ment & dekke kommunale avgifter, sngbrgyting, utvendig

vedlikehold av fellesareal, forretningsfgrerhonorar, revisjon, forsikring av
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bygninger, TV-lisens, driftskostnader og generelt vedlikehold. Det tas forbehold
om stipulerte inntekter og kostnader vil kunne endres da styret vil kunne endre
budsjettet og inngd avtaler som vil tilfgre sameiet andre eller stgrre kostnader.
Endelig fastsettelse av budsjett og niva pa felleskostnader vil bli foretatt av styret i
boligselskapet nar det velges nytt styre og samtlige leiligheter i borettslaget er
solgt.

@nsket pakke for fibernettet md inngds og betales av kjgper selv.

Belgpet er opplyst av forretningsferer, og avhenger av de avtaler som

borettslaget til enhver tid har inngatt.

Felleskostnadene kan vaere avhengig av forbruk, og styret kan nar som helst endre

felleskostnadene eller vedta kapitalinnkallinger fra eierne.

Kommunale avgifter dekkes gjennom felleskostandene.

- Strgm
- Innboforsikring
- Internett pakke (fibernett) m& inngds med leverandgr Global Connect. Her

velges stgrrelse pd pakke selv og kostand faktureres direkte fra leverander.

Det er opp til kjgper @ ev. inngd nye avtaler med gnskede tjenesteytere.

Eiendomskatt: Oslo kommune har eiendomskatt for boliger og fritidsboliger.
Eiendomsskatten er 2,35 promille av eiendomsskattegrunnlaget minus
bunnfradraget. Bunnfradraget for 2025 er pd inntil 4,7 millioner kroner. For mer

informasjon: Se https:/www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/eiendomsskatt-

og-avgift/eiendomsskatt/

Primaerbolig: Kr1363 988,- pr. 2024

Sekundaerbolig: Kr 5 455 950,- pr. 2023

Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. | beregningen tas det hensyn til
din boligs beliggenhet, areal, byggedr og type bolig. Formuesverdien er en
prosentandeldel av denne boligverdien. Formuesverdien er hentet fra

Skatteetaten sin boligkalkulator.

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens nettside

Internett pakke (fibernett) ma@ inngds med leverandgr Global Connect. Her velges

stgrrelse pd pakke selv og kostand faktureres direkte fra leverandgr.

Borettslaget

Bygdgy Alle 11 Borettslag, org.nr: 934 282 973

- Forretningsfagrer: Norian Regnskap AS

- Det er 26 andeler i borettslaget.

- Dyrehold: Tillatt sa lenge det ikke er til sjenanse for andre beboere.

- Renhold: Borettslaget har avtale med selskap om renhold av fellesarealer.

- Se vedlagt vedtekter.

- Sittende styret har vedtatt tjenestetid pd 3 ar fra 25.02.2025.

- Styret har utarbeidet tilstandsrapport for bygget som gir en plan over fremtidig
vedlikehold.



- Borettslaget er en del av Bygdgy Allé 11 Eierseksjonssameie, org.nr: 935 260 760.

Sameiet bestdr av hele borettslaget og en naeringseksjon.

Ved behov kan styret endre felleskostnadene eller vedta ekstraordinaere
innbetalinger fra eierne. Eventuelle beslutninger som kan/ vil medfgre gkning av
felleskostnadene, bes avklart med styret i boligselskapet.

Vedlikeholdshistorikk:

2010: Rehabilitering av bygdrd. Ferdigattest foreligger.

2020: 2.etg ble omgjort fra neering til bolig. Ferdigattest foreligger.

Fremtidig arbeid/vedlikehold:

- Etablere nye boder (pdgdende prosjekt som forventes ferdigstilt far sommeren
2025)

- Utbedre belysning i portrom og oppgang (forventes ferdigstilt innen april 2025)
- Innkjgp nye utemgbler i fellesomrddene

- Oppmaling av fellesarealer, trapp til 2.etg

- Bytte ut gjerdet mot nabo (forventes ferdigstilt far sommeren 2025)

- Vask av fasade (forventes gjennomfgrt innen april 2025)

- Vedlikehold av avlgpsrer (forventes gjennomfgrt innen sommeren 2025)

Styret opplyser at vedlikeholdstiltakene skissert ovenfor vil ikke pdavirke

felleskostnadene.

ECIT NORIAN AS

Det er ikke forkjgpsrett i borettslaget.

Informasjon om boligen

Overdragelsen krever ikke styregodkjennelse.

Kr106 161,-pr. 01.04.2025

FELLES LAN

Langiver: Oslo Sentrumsbolig AS

Rest Idnebelgp: 2 900 000,-

Innfrielsesdato: 01.06.2027

Gjeldende rente: 8%

Lanet er avdragsfritt

Andel fellesgjeld pr. 01.04.2025 - kr. 106 161,00

Renten pda dagens 1&n utgjer 8,0 %. Lanet utlgper den 1.juni 2027. Det budsjetteres
med at lanet vil bli refinansiert til markedsmessige betingelser i bank fer Ianet
utlgper. Refinansiering kan medfgre endringer i utgifter avhengig av avtalt
ldnerente, betaling av avdrag og gvrige vilkar.

Boligselskapet er ikke tilknyttet sikringsordning.

Andel fellesgjeld pr. 01.04.25 kr. 106 161,00

Se vedlagt stipulert budsjett. Det kan komme endringer siden kostandene er

stipulerte.

Ligger vedlagt.

039



040

Informasjon om boligen

Dyrehold er tillatt s lenge det ikke er til sjenanse for andre beboere.

If Forsikring
Polisenr. SP6390954.2.1

Tomt

Tomtestgrrelse: 592 kvm (Eiertomt)

Flott bygdrd med opparbeidet felles tomt. Her er det et lekkert portrom med
klassiske detaljer. Videre inn i bakgdrden er det asfaltert internvei og bed med
plantede busker. Felles utendgrs sgppelbod/rom. Det er oppsatt bord og stoler i
bakgarden til felles bruk for beboerne. Det er igangsatt arbeid for & lage en felles

sykkelparkering i bakgdrden.

Felleseiet tomt. Informasjon hentet fra eiendomsverdi.

Det er ikke ngdvendig & mdle radon i boenheter fra 3. etasje og hayere dersom
ikke spesielle forhold tilsier dette. Eksempler pd spesielle forhold er at blokken
liggeri et seerlig radonutsatt omrdde eller at andre leiligheter i blokken har malt

hgye radonnivder.

Omradebeskrivelse

Eksklusiv beliggenhet i hjertet av Frogner - Bygdgy allé 11

Velkommen til Bygdgy allé 11. Denne ikoniske alléen er kjent for sin elegante
atmosfeere, vakre bygdrder og et rikt servicetilbud som kombinerer det beste av

byliv og eksklusiv ro.

Her bor du midt i hjertet av Frogner, omgitt av sjarmerende kaféer,
gourmetrestauranter, nisjebutikker og eksklusive delikatesseforretninger. Noen av
de mest populaere spisestedene i neeromrdadet inkluderer Eik Annen Etage, kjent
for sin moderne norske meny, Brasserie Ouest, som byr pd franske klassikere, og
BA 53, en favoritt for innovative smaker og sesongbaserte ravarer. For en
avslappet kaffepause finner du Kaffebrenneriet, Kolonihagen og Frogner Special,
mens vin- og cocktailentusiaster kan nyte kvelden pd Briskeby Vinbar, Gimlet eller

Bar Bastard.

| neeromrddet finner du ogsd flotte turmuligheter i Frognerparken og langs

Frognerkilen, perfekt for bdde trening og avslapning.

Omrddet har svaert gode kollektivforbindelser, med bade buss og trikk like i
naerheten. Trikkelinje 12 rett i neerheten og tar deg raskt til sentrum, Aker Brygge
og Majorstuen. Busslinjene 20, 30 og 31 gir enkel tilgang til hele byen, enten du
skal til Fornebu, Griinerlgkka eller Oslo S. Med sd& gode transportmuligheter er det

enkelt @ komme seg rundt uten bil.

Dagligvarehandelen blir ogsd enkel med et bredt utvalg butikker i umiddelbar
naerhet. Coop Mega ligger bare noen minutters gange unna og tilbyr et stort
vareutvalg for bdde hverdag og helgekos. Joker og Bunnpris er ogsa like i
neerheten for raske serender, mens eksklusive delikatesseforretninger som Jacobs

pd& Frogner byr pd kvalitetsvarer for de som gnsker noe ekstra.

For familier med barn er omrddet ogsd sveert godt tilrettelagt med flere skoler og



barnehager i naerheten. Frogner skole og kultursenter ligger innen kort
gangavstand, og Uranienborg skole er et populaert valg i omrdadet. Videregdende
skoler som Oslo Katedralskole og Hartvig Nissen videregdende skole ligger ogsd i
naerheten. For dem som vurderer internasjonale alternativer, er Oslo International
School og French School of Oslo (Lycée Frangais René Cassin) lett tilgjengelige

med kort transportvei.

Med sin kombinasjon av klassisk arkitektur, urbant byliv og naturskjgnne

omgivelser, er Bygdgy allé 11 en adresse for deg som gnsker det lille ekstra.

Bebyggelsen rundt Bygdgy allé 11 preges av klassiske bygarder fra tidlig 1900-tall,
mange av dem med vakre fasader, smijernsbalkonger og flotte detaljer fra
jugend- og nyrenessansestilen. Omrddet har en tidlgs eleganse og er kjent for sine
brede gater, majestetiske trerekker og eksklusive boliger. Her finner du en
kombinasjon av velholdte bygarder, frittliggende villaer og noen nyere

luksusleiligheter som sgmlgst smelter inn i den tradisjonelle arkitekturen.

Det er svaert gode kollektivforbindelser, med bdade buss og trikk like i naerheten.
Trikkelinje 12 rett i naerheten og tar deg raskt til sentrum, Aker Brygge og
Majorstuen. Busslinjene 20, 30 og 31 gir enkel tilgang til hele byen, enten du skal til
Fornebu, Griinerlgkka eller Oslo S. Med sé& gode transportmuligheter er det enkelt

& komme seg rundt uten bil.

Uranienborg skole.

Offentlige forhold

Informasjon om boligen

Det foreligger fglgende ferdigattester for eiendommen:
- Ferdigattest: Bygdgy allé 11 - Fasadeendring, bruksendring og rehabilitering av
hele bygningen, datert: 22.09.2015.

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene pda grunnlag av mottatt
dokumentasjon fra kontrollansvarlige nar et sgknadspliktig tiltak er utfert i
samsvar med tillatelsen og @vrige krav etter plan- og bygningslovgivningen. At
ferdigattest eksisterer, gir ingen garanti for bygget er oppfart i henhold til
tillatelsen og gjeldende regelverk eller at det senere er utfgrt arbeid pd bygget

som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det kan veere avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser sammenlignet med det

som er byggemeldt/godkjent.

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avigp. Stikkledninger fra eiendommen
og ut til kommunalt nett er private, vedlikeholdsansvaret pdhviler

sameieteierborettslagetboligaksjeselskapet. Adkomst via offentlig vei.

Ny kommuneplan fra 23. september 2015: Oslo kommune har vedtatt ny
kommuneplan som far betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene i

kommunen.

For informasjon om eventuelle arbeider/prosjekter i naerliggende omrdder
anbefaler vi et sgk pd Oslo kommunes portal for saksinnsyn:

https:/www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/
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Eiendommen er regulert til Spesialomrdde bevaring bolig iht.
reguleringsbestemmelse S-2068. For mer informasjon om reguleringsforhold
kontakt megler eller sgk pd saksnummer/adresse/gnr. bnr pd plan- og

bygningsetatens hjemmeside.

Pagdende plansaker i omradet:
Saksnr: 202313406

Saken gjelder: Henrik Ibsens gate og Lgkkeveien - Bedre fremkommelighet for

syklister og fotgjengere

Sakstype: Detaljregulering

Saksnr: 202114191
Saken gjelder: Detaljregulering - Elisenberglgkken
Sakstype: Detaljregulering

Kjgp av eiendommen er ikke konsesjonspliktig.

P& eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som falger

eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/211/22/17:

10.04.1991 - Dokumentnr: 17554 - Erklaering/avtale

JAN CHRISTIAN MARTEL gis rett til bruksendring fra bank til biljardsalong.
Tillatelsen kan ikke overfgres. Fl. best.

Kan ikke avlyses uten samtykke fra Oslo bygningsrad.

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:211 Bnr:22

Gjelder denne registerenheten med flere

29.10.2024 - Dokumentnr: 2160556 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 17

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 41/1440

Borettslaget har legalpant pd inntil 2G som sikkerhet for betaling av
felleskostnader. Legalpant er pant som ikke kommer frem av grunnboksutskriften,

og har bedre prioritet enn for eksempel lan til bank som er tinglyst pd andelen.

Eiendommen har status vernet etter PBL med kulturminnelD: 167996-1. Dette
innebaerer at eiendommen er helt eller delvis bevaringsverdig, og kan ha
betydning for fremtidig ombygging/restaurering mv. Byantikvaren skal gi en

rddgivende uttalelse i byggesaker som bergrer eiendommen.
For en fullstendig oversikt over eiendommens status, se:
http://riksantikvaren.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=545b8

e996bbe4elfbcbb5f69299a7167

Ovrige kjopsforhold

Borettslagsmodellen innebaerer at borettslaget eier eiendommen, mens

andelseierne eier andeler i borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.

Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets fellesgjeld, men



andelseierne ma dekke borettslagets Ispende utgifter. Manglende innbetaling av
fellesutgiftene som fglge av andre andelshaveres mislighold, eller der borettslaget
sitter pd fraflyttede og/eller usolgte andeler, md& dekkes av de gvrige

andelseierne.

Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav pd dekning av felleskostnader
og andre krav fra borettslaget pd inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelap.
Kjgper og selger er forpliktet til & undertegne standard kjgpekontrakt utarbeidet
av Nordvik i forbindelse med eiendomstransaksjonen. Kjgpekontrakt kan
besiktiges hos eiendomsmegler fgr bud inngis. Kontakt eiendomsmegler for

spgrsmdl.

Boligen vil ikke bli rengjort etter visning fgr overtagelse.

Overtakelse skjer etter avtale med selger.

Far boligen overleveres kjgper, skal fullt oppgjgr og omkostninger vaere mottatt pd

meglers klientkonto.

Generelle bestemmelser

Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt beskrivelser av bygningen er
hentet fra vedlagte tilstandsrapport/boligsalgsrapport. Salgsoppgaven er basert
pd de opplysningene selger har gitt til megler, den bygningssakkyndiges
tilstandsrapport, samt opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og andre
tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjgper setter seg grundig inn i alle
salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers

egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i

Informasjon om boligen

salgsdokumentene, og slike forhold kan ikke pdberopes som mangler. Dette

gjelder uavhengig av om kjgper har lest dokumentene.

Det kan veere avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser sammenlignet med det
som er byggemeldt/godkjent. Alle interessenter oppfordres til & undersgke
eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig fgr bud inngis. Kjgper som
velger & kjgpe usett kan ikke gjgre gjeldende som mangel noe han burde blitt

kjent med ved undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at interessenter rddfgrer seg

med eiendomsmegler eller egne rddgivere fgr det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjer utbedringer.
Normal slitasje og skader som ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva kjgper

mad forvente og vil ikke utgjgre en mangel.

Kjgper og selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom partene, samt
informasjonen som har veert tilgjengelig for kjgperen i forbindelse med handelen.
Avtalen utfylles av avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkar avhengig av

om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke. Dette er naermere beskrevet nedenfor.

P& grunn av ulike avtalevilkdr kan selger vurdere bud fra en som ikke er forbruker,
ulikt fra en forbrukers bud. Dersom kjgper ikke er forbruker, er selger sitt mulige
mangelsansvar begrenset fordi eiendommen selges "som den er". Selger kan ikke
ta «som den er» forbehold ovenfor en forbrukerkjsper. Selv et lavere bud fra en
som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i mulig mangelsansvar

kan ha egenverdi for selger. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
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bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

Budgiver skal i budskjema avgi egenerklaering om budgiver er forbruker eller
naeringsdrivende/ person som hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet. Budgivere far informasjon dersom andre bud er inngitt av en

som ikke er forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon
Med forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom ndr kjgperen er en fysisk person som

ikke hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkar

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som
felger av avtalen, eller det foreligger brudd pd bestemmelsene i avhendingsloven
88 3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen md kunne
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det vaere grunnlag for
mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan ga ut
ifra at det virket inn pd avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige

opplysninger ikke blir rettet i tide pd en tydelig mate.
Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk innvendig areal, forutsatt at avviket er pd 2% eller mer

og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning ma kjgper selv dekke

tap/kostnader opptil et belgp pd kr 10 000 (egenandel).

Ikke-forbruker (naeringsdrivende) - definisjon

Hvis kjgper er en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler

som ledd i naeringsvirksomhet, vil kjgpet ikke anses som et forbrukerkjap.

Ikke-forbruker - avtalevilkar

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som
fglger av avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar utover det
konkret avtalte er da begrenset etter avhendingsloven § 3-9, fgrste ledd andre

setning.

Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens arealsvikt utgjer

en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8.

Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om &
undersgke eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som

forbrukere.

Eiendommen overdras med innredning og utstyr som etter lov, forskrift eller annet
offentlig vedtak skal veere der, jf. avhendingsloven § 3-4. Varig innredning og
utstyr, som enten er fastmontert eller seerskilt tilpasset boligen medfglger, med

mindre annet er avtalt mellom kjgper og selger, jf. avhendingsloven § 3-5.

Tilbehgrsliste utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF) er vedlagt

salgsoppgaven, og gjelder dersom ikke annet er saerskilt avtalt.

Selger har ikke anledning til & tegne boligselgerforsikring.

| samarbeid med Storebrand og HELP tilbyr Nordvik Boligkjgperpakke til vare



boligkjgpere. Boligkjgperpakken er et gunstig forsikringskonsept som inneholder

alle de forsikringene du trenger til den nye boligen din.

Boligkjgperpakke Leilighet inneholder: Boligkjgperforsikring fra HELP,
flytteforsikring og innboforsikring Super.

Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell
juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil eller mangler ved boligen.

Forsikringen gjelder i 5 ar fra overtakelsen.

Flytteforsikring dekker skade pd eiendeler under flytting ved plutselig og
uforutsett hendelse som oppstdr under transport eller i forbindelse med baering

mellom bolig, bil eller lagringssted. Forsikringen varer i 1 ar fra overtakelsen.

Innboforsikring Super dekker tingene dine ved blant annet tyveri, brann eller
vannskader. Var beste innboforsikring Super inkluderer blant annet
uflaksforsikring, bistand ved ID-tyveri og psykologhjelp ved alvorlige hendelser

hjemme. Forsikringen gjelder i 3 mdneder fra overtakelsesdatoen av ny bolig.

Velger du Boligkjgperpakke Leilighet+ far du i tillegg renteforsikring:
Renteforsikringen kan hjelpe deg med rentekostnaden og forsikringspremien pd
din primaerbolig som skal selges, hvis salgsprosessen farer til at du md betale
rentekostnader pd to lan. Forsikringen gjelder i 9 mdaneder (3 mdneder karenstid)

og dekker inntil 15 000 kroner i maneden.

Boligkjgperforsikring fra HELP kan ogsd kjgpes separat og inkluderer da
flytteforsikring fra Storebrand.

Boligkjgperpakke/Boligkjgperforsikring md tegnes senest ved kontraktsignering
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og gjelder fra overtakelsen. Kjgper blir kontaktet av Storebrand med et tilbud p&

videre forsikring av innbo.

Se pris og mer informasjon om forsikringene i produktarket vedlagt

salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Oppgjer skal betales i en samlet innbetaling fra norsk bank. Betaling fra utlandet
tillates kun i unntakstilfeller og dersom det er avklart med megler i anledning

avtaleinngdelse (budaksept).

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre til selger. Kravet
til skriftlighet gjelder ogsd budforhgyelser og motbud, aksept eller avslag fra

selger.

Bud kan legges inn pd eiendommens finn-annonse ved & trykke pd knappen «gi
bud» eller via var hjemmeside. Ved elektronisk budgivning legges bud inn ved &

benytte BankID. Bud kan ogsd inngis pd budskjema vedlagt i salgsoppgaven.

Far megler formidler bud til selger, skal megler innhente gyldig legitimasjon og
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere
som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Senere bud kan inngis

per e-post eller SMS til megler.

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), kigpesum,
budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og

eventuelle forbehold som for eksempel usikker finansiering, salg av ndveerende
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bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er

avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud avgis.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. |
forbrukerforhold (dvs. der selger er forbruker) skal megleren ikke formidle bud med
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning.
Senere bud md ha en tilstrekkelig lang akseptfrist til at megler, sa langt det er
ngdvendig og mulig, kan videreformidle budet og eventuelle forbehold til alle
involverte parter og legge til rette for at disse far tid til @ omra seg, jf. forskrift om
eiendomsmegling § 6-3. Akseptfrist bgr derfor vaere pd minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens utlgp. Dersom bud inngis
med en frist som dpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden pd en
forsvarlig mdte, vil megler frardde budgiver 4 stille slik frist. Megleren vil
uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor selgeren, ndr budet er gitt

innenfor akseptfristene ovenfor.

Megler skal sé@ snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene

deres er mottatt.

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde avsluttes uten at
handel er kommet i stand, kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i

anonymisert form.

Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin

anonymitet, bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se «Forbrukerinformasjon om

budgivning», som er vedlagt salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Du kan sgke om boligldn hos var samarbeidspartner Storebrand, og f& svar pa

dagen.

Med boligldn i Storebrand kan du vaere trygg pd at du til enhver tid har blant
markedets mest konkurransedyktige renter. Du vil bli tatt godt vare p& av et av

Norges beste servicemiljger innen bank.

Som kunde i Storebrand Bank far du en fast kontaktperson & forholde deg til, som
vil gi deg gode rdd og god hjelp med kort svartid. Sgk om boligldn i Storebrand og

fa

« Enkel sgknad - og etableringsprosess

« Svar pd dagen

« Fast kontaktperson & forholde deg til

« Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige betingelser

Ta kontakt pd telefon 22 3122 21 eller nordvik@storebrand.no. Les mer pa

storebrand.no/nordvik.

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av finansielle tjenester.

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og tilhgrende forskrift. Etter
hvitvaskingsloven er eiendomsmegler pdlagt & gjennomfagre kundetiltak av bade

selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far giennomfgrt kundetiltak, og dette farer til

at transaksjonen ikke kan gjennomfares eller blir forsinket, misligholder kjgper



avtalen. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og selger har rett til & heve
avtalen og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning. Dersom det er selger
som ikke bidrar til at megler far gjennomfeart Igpende kundetiltak underveis i
oppdraget md eiendomsmegler stanse gjennomfgringen av transaksjonen. Selger
vil i et slikt tilfelle ha misligholdt sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav
mot selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfare, vil Nordvik Eiendomsmegling ikke

kunne bistd med handelen eller foreta oppgjar.

Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Om oppdraget

Vederlag:
Provisjon: 0,80% av salgssum (min. kr. 45 000,-) - estimert til kr. 39 600,-

Utlegg:

Selger skal betale utlegg i samsvar med oppdragsavtalen.

Dersom oppdraget utlgper eller blir sagt opp, uten at handel er kommet i stand,
har megler krav pd et rimelig vederlag for medgdtt tid/utfgrt arbeid og avtalte
utgifter (tilrettelegging, markedsfgring og avholdte visninger) samt eventuelle
utlegg. Ved beregningen av vederlaget skal det tas utgangspunkt i timeprisen
som er kr. 3 625,-.

Vedleggene er en del av den komplette salgsoppgaven. Det er viktig at

Informasjon om boligen

interessenter setter seg godt inn i vedleggene og kontakter megler med

eventuelle spgrsmal fgr bud inngis.

Salgsoppgaven er sist endret é. oktober 2025

Silje Heggg, Daglig Leder / Eiendomsmegler / Partner
TIf. 90133890

Joachim Lindhjem, Eiendomsmegler MNEF / Partner
TIf. 94158144

Nordvik Torshov

Dronning Eufemias gate 14

0191 OSLO

Juridisk navn: Fjordbyen Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 930359815

Meglerforetaket og Nordvik-kjeden samarbeider med en rekke foretak som tilbyr

produkter eller tjenester i forbindelse med megleroppdraget.

- Storebrand leverer boligselgerforsikring, finansieringslgsninger og forsikringer til
kigper

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Flytte- og lagringstjenester gjennom Loyalty, oppussing gjennom Steddy,
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bredbdnd levert av Telenor, alarm levert av Sector alarm, strgm levert av
Fjordkraft og Fortum og utleietjenester levert av Utleiemegleren. Hvilke tilbud
kjgper og selger fdr i forbindelse med oppdraget kan variere ut fra hvor i landet

eiendommen ligger.

Nordvik Bolig AS, som er franchisegiver for Nordvik-kjeden, eier aksjer i Bomega

AS (Hjem.no). Fjordbyen Eiendomsmegling AS har indirekte eierskap i Bomega AS.
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Tilstandsrapport

$ Leilighet i blokk

© Bygdoy allé 11 A, 0257 0SLO
(Il 0SLO kommune

# gnr. 211, bnr. 22

# Andelsnummer 16

Norsk takst

Sum areal alle bygg: BRA: 42 m? BRA-i: 42 m?

&

—17im—s s=———31m———>

Befaringsdato: 04.07.2025 Rapportdato: 22.08.2025

Autorisert foretak: Takst & Interigrpartner AS

18476-25255

(@ TexsTPaRTNER

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogs3 videre p boligen, bar du som selger be om oppdatert rapport.

Referansenummer: WE1678

Var ref: Joachim Lindhjem

Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets b dige og , med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt p4 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 veere
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 pd annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bide selger og kjgper skal kunne stole p&
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 veert en padriver for 4 sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Takst & Interigrpartner AS

Rapportansvarlig

{romel radun

Trond Bratvold
Uavhengig Takstingenigr
trond@takstpartner.no
414 40 341

Oppdragsnr.:  18476-25255 Befaringsdato: 04.07.2025

Side: 2 av 25
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Dette trenger du & vite om tilstandsrapporten Dette trenger du a vite om tilstandsrapport

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
HVa eren ﬁlstandsrapport? (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 avgjore til: ad. Nar bygnil kkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ilannsomme.
Nar den bygni dige velger til ad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q ( 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 & bygge og regler som gjaldt da TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
(e 2 G o (L G Gyl . (et i vl 2 e i el el emmelizg Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pé slitasje og det skal vere lagt frem dokumentasjon pa

etter normal bruk regnes ikke som awvik. faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK
= Hva inneholder tilstandsrapporten? Bygningsdelen skal bare ha normal slitasie, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogs3

brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pé faglig god utfarelse mangler.

Den i ige undersgker rom og i slik det kommer frem av Forskrift il
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
2 kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke nzermere undersgkelser slik som &pning av vegger
<= eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for  gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
Bygningsdelen skal enten ha feil utfarelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt

funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes

nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn

il & overvike delen spesielt pa grunn av fare for storre skader eller fglgeskader.

Nar du k’¢per en brukt bOIIg Vu rderlng mot byggeregler Ved awvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) s4 blir TG2 markert med en lysere farge.

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

dette ikke kan sammenlignes med  kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt p spknadstidspunktet. Den .

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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 Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man mé regne med trenger utbedring straks
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova. eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne f4 TG2 eller TG3
uten at det ngdvendigis er krav om at awiket ma utbedres. Dette kan
gielde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

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
Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig Tiltak under kr 10 000
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte

tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og m ikke Q Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand « bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig » etasjeskillere « awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. % Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre « utvendige trapper « stgttemurer » skjulte installasjoner » installasjoner utenfor Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
o full ing av el- og VVS-i j . forhold og i plassering pa grunnen « bygningens markedspris pa materialer og tjenesteyter. % Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
. i i ing * Igsgre slik som hvi * utendgrs og . i estetikk og
arkitektur « bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pévirke helse, miljg og sikkerhet) « I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, % Tiltak over kr 300 000
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2.

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 aktarer 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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Beskrivelse av eiendommen

Oppdraget gikk ut pa a avholde en tilstandsanalyse av andelsnr;
16 i borettslaget.

Leiligheten fremstar som vedlikeholdt pa innvendig
bygningsmasse. Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er
vanskelig & oppdage ved befaring. Saerlig kritiske omrader er
membranlgsninger i vatrom, isolasjon i gulv, vegger og himlinger,
vann- og avlgpsrgr og evt. drenering. Elde og utidsmessighet
kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og
mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll. Det gjgres
oppmerksom pa at dette er en "niva 1" rapport, dvs. kun en
visuell befaring av overflater. Tilstandsrapporten inneholder bare
avvik som den bygningssakskyndige kan se eller kontrollere med
enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke neermere undersgkelser slik
som apning av vegger eller andre bygningsdeler bortsett fra i
vegg mot vatrom og rom under terreng der det evt. kan borres
et hull for a gjgre enkle undersgkelser slik som fuktsgk. Ved
apning av konstruksjon vil visse feil og mangler kunne avdekkes.

Rapporten er i hovedsak avgrenset til innvendig i selve
leiligheten. Hovedkonstruksjon og fellesarealer er beskrevet,
men da dette er et sameie med flere enheter gjgres det ikke
undersgkelser av utvendige bygningsdeler som yttertak
(inkludert loft), yttervegger, grunn og fundamenter m.m.
Borettslaget/sameiet er ansvarlig for fellesarealer, felles
bygningsdeler og utvendig vedlikehold. Noen bygningsdeler som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakskyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. For ytterligere
informasjon vises det til konstruksjonsbeskrivelser.

Det opplyses i premissetekst fra Norsk Takst pa side 4 i rapporten
at for bygningsdeler som er gitt tilstandsgrad 2 eller 3, hvor det
er paregnelig med tiltak, settes det et anslag/kostnad for
utbedring av avviket. Det er i § 2-22 i Forskrift til
avhendingsloven kun krav til at det skal gi et sjablonmessig
anslag pa hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler
som gis tilstandsgrad 3. Det er av den grunn kun gitt
sjablonmessig anslag pa utbedring av avvik ved tilstandsgrad 3 i
denne rapporten selv om premissetekst pa side 4 sier noe annet.

Arealer Gb tilside

Forutsetninger og vedlegg b til side

Lovlighet Gatilside

Leilighet i blokk

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

Oppdragsnr.: 18476-25255 Befaringsdato: 04.07.2025 Side: 5 av 25
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Fordeling av tilstandsgrader

. )
10

2
1 B .
B 7G0: Ingen awik
TG1: Mindre eller moderate awvik
TG2: Awik som ikke krever tiltak
TG2: Awvik som kan kreve tiltak
B 763: store eller alvorlige awvik

B 7G1U: 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

QPP

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 18476-25255

Sammendrag av boligens tilstand

Antall

Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Leiligheten ble besiktiget av takstmann med ngkler. Byggets
alder og vedlikeholdsmessige tilstand tilsier at det ved
oppussing og ombygning vil kunne avdekkes feil og mangler ved
bygget. Tinglyste servitutter er ikke kontrollert. Dersom det i
rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte bygningsdeler er
fornyet, er arstall oppgitt av rekvirent og/eller i tidligere takst
(hvis ikke annet er oppgitt) og er ikke etterkontrollert av
undertegnede. Oppgitte arstall ma anses som omtrentlige.
Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmannen
er ikke autorisert pa el-anlegg, og kommentarer vedrgrende
dette punktet i taksten er basert pa generell kunnskap. Det er
ikke observert eller gjort til kjenne skader eller andre forhold
som takstmannen har tatt i betraktning pa
takseringstidspunktet. Det ma alltid beregnes noe
overflatebehandling ved et evt. salg. Arealene er malt opp pa
stedet eller fra plar i iht. takst| j retni inj
ved arealmaling av boliger, uten hensyn til byggeforskriftenes
krav. Enkelt fuktspk pa bad med fuktmalerindikator av type
Protimeter MMS er utfgrt. Fuktsgk med instrumenter pa bad
med fliser vil kunne gi utslag pa fukt, selv om membransjiktet
er tett. Fuktsgkeren sgker 2-3 cm ned i underlaget, men kan
ikke bestemme om fukten er oppa eller bak membran. Et utslag
pa en fuktsgker er derfor bare veiledende. Det er ikke befart pa
fellesarealer. Varme og lydisolering er ikke konstatert i
konstruksjoner, men antas a veere utfgrt iht. byggearets normer
og krav. Det gjgres oppmerksom pa at nar taksten sendes
elektronisk vil den kunne bli eksponert for andre enn mottaker.
De regulerir ige forhold, samt for
eiendommen vil bli undersgkt av megler, og derfor ikke sjekket
av takstmann.

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pd rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Leilighet i blokk

((3IED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

©  Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side

©  Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatilside

(C3ZXD KONSTRUKSIONER SOM IKKE ER UNDERS@BKT

Vitrom > 4 Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gtilside
vétrom

{{J52) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@  Innvendig > Overflater Gatilside

@  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatilside

@  vitrom > 4 Etasje > Bad > Overflater Gulv Gatilside
04.07.2025 Side: 6 av 25
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Sammendrag av boligens tilstand Tilstandsrapport

Ga t side LEILIGHET | BLOKK

o Vétrom > 4 Etasje > Bad > Sluk, membran og
tettesjikt

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Vinduer 4 til side
Innvendig > Innvendige dgrer Gatilside
Vétrom > 4 Etasje > Bad > Overflater vegger og Gatil side
himling
Byggear Kommentar
1899 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.
Anvendelse
Bolig
UTVENDIG

Bygning, generelt
Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Bygninger/leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig & oppdage ved befaring. Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger i vatrom,
isolasjon i gulv, vegger og himlinger, vann- og avigpsnett. Elde og utidsmessighet kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler
som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Merk. Det er ikke satt tilstandsgrader pa bygningsdeler som er synlig inne i leiligheten, selv om disse mulig kan omfattes av sameiets vedlikeholdsansvar.
(F.eks. vinduer, entrédgrer, hovedstoppekraner...).

Grunn og fundamenter, generelt:

Stgpt armert betong, antas fundamentert il fast grunn. Grunnmur i naturstein\ tegl.

Det presiseres imidlertid at det ikke er foretatt noen som helst geotekniske undersgkelser og derved er det kun svaert begrensede muligheter for ngyaktig
kunnskap om byggegrunn og stabilitet som kan gjgres.

Yttervegger:
Yttervegger i teglstein, utvendig pusset med trekninger og gesimser mot gate. Pusset teglstein mot bakgard.

Takkonstruksjon:
Saltak i trekonstruksjon, antatt tekket med takplater.

Trapper:
Malt trappeoppgang, smijernstrapper med tregelender.

Heis:
Det er heis i blokken.

Bygget er et tidstypisk bygardsbygg med naeringslokaler i 1. etasje og deler av kjeller, og boligutleie i gvrige etasjer. De baerende konstruksjonene,
herunder fasader og dekker fremstar generelt intakt og i normalt god stand. Det er dog registrert enkelte riss i trappelgp og i bakgardsfasader som ma
utbedres, og slike skader er relativt normalt pa eldre bygarder. Det mé ogsa paregnes noe vedlikehold og potensielt utskiftning av enkelte vinduer i
bygget. Overordnet fremstar bygget som velfungerende og godt tilpasset dagens bruk.

Vinduer

Trerammer med 2-lags energiglass fra 1994. Arstall pa vinduer er hentet fra vinduer i boligen. Alle arstall pa vinduer er ikke kontrollert og avvik kan
forekomme. Vinduer er kontrollert med stikkprover, det vil si at vinduer kan ha skader/vare defekte, og/eller punktert uten at dette er nevnt i
takstrapport. Dette grunnet vanskeligheter med 8 oppdage nevnte feil i darlig lys og/eller motlys. Innsetningsdetaljer, slik som utvendig beslag, vannbord,
omramming, karm og ytre tetning er ikke vurdert av takstmann da dette antas a vare lagt under bor i dli likt. Det gjgres
oppmerksom pa at ikke alle vinduer ngdvendigvis er funksjonstestet.
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Tilstandsrapport

Arstall: 1994 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Vinduene synes a oppfylle tiltenkt funksjon. Det ble ved befaring ikke oppdaget punkterte vinduer, men pa grunn av alder pa vinduene kan det likevel ikke
utelukkes punktering. Punktering av eldre vinduer er paregnelig som fglge av vanlig slitasje.

Konsekvens/tiltak

* Tiltak:

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

Normal tid fgr utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.

For & lukke avviket ma vinduer vedlikeholdes/byttes.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Dgrer

Brann- og lydklassifisert entrédgr.
Normal funksjon pé dgren.

INNVENDIG

(3 overflater

Overflater pa gulv bestar av: Parkett i alle rom.

Overflater pa vegger bestar av: Malte flater i alle rom.

Overflater i tak bestar av: Malte flater i alle rom.

Downlights med dimmer i entré og pa stue/kjpkken.

Takhgyde i stue pa 3,35 m.

Takhgyde i entré pa 3,08 m.

Vurdering av avvik:

 Det er awvik:

Leiligheten har enkel standard. Normalt vedlikehold mé paregnes.
Steduis slitte gulver og kister.

Stedvis hull med plugger i vegger.

Konsekvens/tiltak

* Tiltak:

Det ma alltid forventes overflatebehandling og noe modernisering ved et eventuelt eierskifte.

Normal tid fgr vedlikehold av tregulv, parkett, lakkert er 4 - 6 ar.
Normal tid fgr sliping og oljing av tregulv, parkett, lakkert er 10 - 20 ar.
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Tilstandsrapport

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er trebjelkelag. Det ble malt fall pa gulv ved bruk av Leica LINO L2. Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa befaringen. Svanker eller
lignende kan forekomme.
Det er mélt hgydeforskjell pa ca 35 mm pa stue/kjpkken gjennom hele rommet og mélt ca 20 mm hgydeforskjell over en lengde pa ca 2 meter.

Vurdering av avvik:
* Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i krav til godkj;

Det er ikke kontrollert hva hgydeforskjell i rommene kommer av.
Tilstandsgraden settes grunnet avvik fra standardens krav til godkjent ma ik ide r

Konsekvens/tiltak
o For a fa ti Oeller 1 ma j rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

er gitt pd il ing av anbud for kostnad, ikke selve jobben som ma gjgres.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

(D Radon

Det er ikke ngdvendig & male radon i boenheter fra 3. etasje og hgyere dersom ikke spesielle forhold tilsier dette. Eksempler pa spesielle forhold er at
blokken ligger i et sarlig radonutsatt omréade eller at andre leiligheter i blokken har malt hgye radonnivaer.

Boligen ligger i et omrade som i NVE Radon aktsomhetskart er definert med "moderat til lav" aktsomhetsgrad.
http://geo.ngu.no/kart/radon/

Innvendige dgrer

Glatte laminerte innerdgrer.
Normal funksjon pa dgrene.

Vurdering av avvik:
* Det er awik:

Noe slitte dgrer.

Konsekvens/tiltak
* Tiltak:
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Tilstandsrapport

Lokalt vedlikehold ma paregnes.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Garderobeskap

Garderobeskap i entré og ved soveplass.
Normal funksjon pa garderober.

Varme, generelt

Leiligheten blir oppvarmet med elektrisk fyring.
Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet under befaringen.

VATROM
4 ETASJE > BAD
Generell
Flislagt bad med gulvvarme.
Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers fglger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i

medhold av plan- og er t oppfylt. F er betinget i disse forhold. Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er
beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.

For i for ig: eratp som er benyttet i byggverket innehar ig pi jenning, at pr tilfredsstiller gj
norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de produktene som faktisk har blitt montert. Takstmann legger ferdigattest til grunn for
vurderinger av at dokumentasjonskravet er ivaretatt.

Det er ikke kjent hvilken teknisk forskrift som er lagt til grunn pa baderomsrehabiliteringen, det antas et Tek. forskrift 1997-2010 er brukt.

Badet begynner a oppna en viss alder og antatt gjenvaerende levetid. Det er viktig a ta visse forhandsregler som evt. 4 installere dusjkabinett for a hindre
direkte vannpakjenning av gulv og vegger.

Arstall: 2010 Kilde: ~Offentlig informasjon

4 ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling
Flislagte vegger pa bad.

Malte flater i tak.
Det ble foretatt enkelt fuktsgk med MMS sgkeinstrument, det ble ikke registrert noe forskjellige verdier pa badevegger.

Vurdering av avvik:

 Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet.

* Det er pavist svertesopp i silikonfuger.

Dusjnisje pa bad har en definert vatsone som er pa minimum 1 meter ut pa hver side utenfor dusjnisje. Dgr pa bad er plassert innenfor denne vatsonen.

Dette har liten betydning hvis utfgrelsen rundt utforinger/gerikt er utfrt korrekt, men standardens strenge krav gjor at dette vurderes il TG 2.
Hull i fuger etter tidligere innreding.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

« Fuger bor skiftes ut.

Tiltak for utbedring av registrert avvik: Dgr star for naerme dusjsonen og er vanskelig a gjgre noe med pga rommets utforming og plassering av

installasjonene. Viktig at det benyttes dusjvegger ved dusjing. Passe pa at vannsgl ikke blir liggende pa dgrkarm/dgren slik at skader kan forekomme. Det

anbefales alltid bruk av badekar eller lukket dusjkabinett slik at direkte vannpakjenning pa gulv og vegger blir minimal.
Det er viktig at hull blir tette med silikon eller lignede slik at vann ikke kan komme inn i konstruksjonen.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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4 ETASIE > BAD
(35 overflater Gulv

Flislagt bad med gulvvarme.

TEK-1997-2010: § 8-37 punkt 3 Vatrom
Bad og vaskerom skal ha sluk. Rom med sluk skal ha gulv med tilstrekkelig fall mot sluk for de deler av gulvet som ma antas 4 bli utsatt for vann
regelmessig.

Gulv, vegger og tak som kommer til & bli utsatt for vannsgl. Lekkasjevann eller kondens skal utfgres med fuktbestandige overflatematerialer.
Bakenforliggende konstruksjoner og rom som kan pavirkes negativt av fukt skal vaere beskyttet av et vanntett overflatemateriale eller et egnet vanntett
sjikt. Materialer velges slik at faren for mugg- og soppdannelser er minimal. Tilfredsstillende fall vil vaere 1:50 minst 0,8 m ut fra sluket.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

* Det er pavist awvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

* Svertesopp er registrert

Det er ikke kontrollert eller sett om membranen er brettet opp ved terskel slik at dette gir innvirkning p kravet /anbefaling p4 25 mm hoydeforskjell fra
topp slukrist til topp membran. Tilstandsgrad settes pa bakgrunn av ikke tilfredsstillende hgydeforskjell mellom topp slukrist og topp membran ved terskel
iht. preaksepterte ytelser i veiledningen til forskrift.

Sveresopp pa silikonfuger. Skade pa flis ved nedsenk til dusjen. Noe dyoe flisfuger i dusjen.

Konsekvens/tiltak

 Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt gke
risikoen for vannansamling i enkelte omréader av badet.

* Det ma foretaes lokal utbedring

Konsekevns: Angaende skade pa flisr kan dette redusere flisens holdbarhet.
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4 ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt
Plastsluk i gulv pa bad.

Eneste dokumentasjon pa at uavhengig kontroll skal vaere gjennomfert er i ferdigattest hvor det fremgar at kontrollansvarlige for utfgrelsen har sprget for
og j av jon for det ferdige tiltaket. Gjennom dette har den kontrollansvarlige bekreftet ovenfor
kommunen at kontroll er foretatt med tilfredsstillende resultat i samsvar med tillatelser og krav gitt i medhold av plan- og bygningsloven.

Takstmann legger ferdigattest til grunn for vurderinger av dokumentasjon.

Vurdering av awik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

Det finnes ikke noe dokumentasjon pa sluk eller membran.

Levetid: Smgremembran over 15 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2

Levetid: Banemembran over 20 &r - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2

Konsekvens/tiltak

 Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som forer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

het kan derfor ikke verifiseres, eventuelt bgr nytt tettesjikt

Tettesjiktet har en alder som tilsier at re i er usikker.
etableres. Badet begynner & oppna en viss alder og antatt gjenvaerende levetid.

4 ETASIE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
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Tilstandsrapport

Innredning og garnityr pa bad fremstar med: veggmontert WC, dusjplass med inn-utadslaende dusjvegger, servant med ettgreps blandebatteri i
i ing og opplegg for i

4 ETASJE > BAD
Ventilasjon

Det er avtrekk via mekanisk i boenh Ti under dgr. Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget
utstyr for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller reykampull. Det er
ikke foretatt tallfestede malinger, men ventilasjonen antas & fungere tilfredsstillende.

4 ETASJE > BAD
B Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner som bakveggen i garderobeskap.
Det er ikke boret utenfor vatsone til dusj da resultatet her kan virke villedende.

KIBKKEN

4 ETASIE > STUE/KI@KKEN
Overflater og innredning

Glatt laminert kjgkkeninnredning, mekanisk vifte over integrert koketopp/ovn, lys under overskap, integrert kjgl/frys, kum med ettgreps blandebatteri,
laminert b og integrert opp i

Det ble foretatt enkelt fuktsgk med MMS sgkeinstrument, det ble ikke registrert noe forskjellige verdier pa kjgkkengulv. Det er alltid en fordel 8 montere
komfyrvakt og waterguard pa kjokken.

Kjgkkeninnredningen fremsto som noe slitt, men funksjonell.

Tg 1 gitt med tanke pa alder og normal forventet levetid.

4 ETASIJE > STUE/KI@KKEN
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Tilstandsrapport Tilstandsrapport

Det er ikke mulig & identifisere type pa avigpsrgr da disse er innebygget i lukkede konstruksjoner.

Avtrekk
MA-rgr over himling p3 bad.

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten. Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for maling og
hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller reykampull. Det er ikke foretatt Lufting og stakemuligheter pa avigpsanlegg er ikke synlig eller vurdert av takstmannen da dette er bolighygg med flere boenheter.

tallfestede malinger, men ventilasjonen antas a fungere tilfredsstillende.
Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor & fa en autorisert rgrlegger til & giennomga anlegget dersom dette er gnskelig.

Anlegget er kun visuelt besiktiget da naermere undersgkelser krever spesielt utstyr og kompetanse.
Reranlegget innebygd i konstruksjonen er ikke vurdert.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Ventilasjon

Hovednettet av kobberrgr og alder er normalt i seg selv en vurderingskriterie hva angar slitasj b er som oftest ansvar. Dette er

ikke underspkt. Det er installert mekanisk ilasjon i leili med tilluft i dsrom og avtrekk pa bad og kjgkken.
Mekanisk ventilasjon som forsynes fra et felles ventilasjonsaggregat fra 2009 plassert i kjeller.

Kjpkken:

Skjulte vannrgr i underskap pa kjgkken.
Kobberrgr til blandebatteri.

Bad:
Skjulte vannrgr pa bad.

PEX vannrgr med fordelerstokk over himling pa bad.

Stoppekran over himling. Det er veldig langt opp til stoppekranen s& denne ble ikke testet.

Vurdering av avvik:
 Stoppekran er ikke tilgjengelig.

Det er stoppekran over himling pa bad. Denne er sdpass langt opp at den ikke kan nas slik den er plassert i dag.

Konsekvens/tiltak
* Det ma etableres tilgang til stoppekran.
(I3 varmtvannstank
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
Varmtvannsbereder plassert over tak pa bad.
Bereder pa 80L fra 2009.
Arstall: 2009 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
* Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Nye forskrifter i 2014: En var eder vil mest lig sta pa én plass hele sin levetid, og det er derfor Norsk Elektroteknisk Komité (NEK)
palegger en fast tilkobling. Ved bruk av stikkontakt som tilkoblingspunkt foreligger det alltid en fare for varmeutvikling og brann.

12010 innfgrte NEK et krav om direkte pakobling pa varmtvannsberedere over 2000 W. Mange produsenter begynte da & “jukse” ved & produsere beredere
pa 1950 W. Normsamlingen NEK 400 oppdateres hvert fierde ar, og i 2014 ble kravene til tilkobling av varmtvannsberedere justert. N gjelder forskriften
alle beredere som er over 1500 W.

Avlgpsror Sjekk jevnlig etter varmegang: Er din varmtvannsbereder installert fgr 2010 og tilkoblet gjennom stikkontakt er du ikke palagt & bygge om anlegget, men
desto viktigere er det at du jevnlig tar ut stgpselet og ser etter varmegang. Vi rader deg uansett til & bruke fast tilkobling. Det er under ingen

Det er felles avigpsrgr i borettslaget. omstendigheter lov med tilkobling via skjgteledning.

N . . 3 ki . N " Konsekvens/tiltak
Avigpsrgr i plast fra installasjoner pé kjgkken og bad. Tilstandsgrad er kun vurdert utfra synlig avigp i boligen og byggear. « Det bgr etableres ti " I-tilkobling etter gj forskrift.
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Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til i (tryggere boli §2-18ir Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert i t, 0g en i ig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den f og som i . El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik
forenklet underspkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av
registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap plassert i entré. Sikringsskap med automatsikringer.

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

Spersml til eier

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

w

Er det elektriske anlegget utfort eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Siden 1999 har det vaert krav til samsvarserklaring for elektriske anlegg.

Kravet om samsvarserklzering gjelder bade for anlegg som er nyere enn 1999, og for endringer pa anlegg fra for 1999.

Samsvarserklaeringene skal fglge boligen, slik at eier av huset har oversikt over hvilke arbeider som er gjort pa det elektriske anlegget.
Samsvarserklaringen viser hvilke arbeider som er gjort, og hvem som har utfgrt arbeidet. Dette er viktig for & dokumentere at arbeidet er utfgrt
av elektriker og ikke ufaglzart person. Det skal utarbeides samsvarserklaering for alle arbeider som utfgres pa det elektriske anlegget, ogsd mindre
arbeider.

Manglende samsvarserklaering(er) i en bolig kan i seg selv utgjgre en rettslig mangel ved kjgp av bolig. Hvorvidt det utgjgr en mangel, ma
vurderes konkret i hvert enkelt tilfelle. Dersom det avdekkes feil pa det elektriske anlegget som har oppstatt i selgers eiertid vil det vaere av

for il om selger kan 1 ing pa arbeid.
4. F igger det pport fra offentlig i — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei
5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei
6. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

9. Erdet tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig 4 sjekke uten 4 fjerne kapslinger?
Nei

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

Generell kommentar
Da dette ikke er takstmannens kompetanseomrade er noen av svarene gitt pa et generelt grunnlag ut fra befaringsdagen.

Selger bekrefter at det er dokumentasjon/FDV, samsvarserklaeringer og sluttkontroller som er gitt ifm. renovering/ ing av leili i byg:

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendi (tryggere boli § 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 & 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.

(IED Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som under. Til er basert pé injer til disse G
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke i med en ig kontroll av i farho!d av offentlig myndighet, eller en vurdermg
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med i En ig har verken til é gi slik

veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Alle boenheter skal ha manuelt slukkeutstyr. Utstyret skal kunne benyttes i alle rom. Om boligen er i flere etasjer, skal slukkeutstyr plasseres i hver etasje.
Hver eneste boenhet skal ha minst én rgykvarsler i hver etasje, og du skal tydelig kunne hgre varselsignalet. Det betyr at du helst ikke skal ha mer enn én
dgr mellom rgykvarsler og soverom eller oppholdsrom. Videre skal du ha et godt sikret brannalarmanlegg. Det betyr at beboere i bygninger med flere
enheter blir varslet dersom det brenner i fellesomrader eller hos naboer. Har du store loft og kjellere kan det vare hensiktsmessig med en rgykdetektor.
Pé generell basis bgr brannvarsler og brannslukningsapparat kontrolleres.

Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

1

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

i 2 s .

2. Erdet ls(kader':é bra;:slokkl;\gksutstvr eller er a:::ar:'tet e;dre enn 10 &r? Hvaer maleverdlg areal? Hva er bruksareal?

Nei Ukjent alder rannslukningsutstyr, trykkmaler rgnn. .

4 P Bsutstyr, try pagro Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m i hoyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRAb
8! 8

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa i men minst ift 1985? bredde pa 0,60 m. Et loft med skrétak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet

Nei Felles brannvarsling i blokken. mélbart areal der hayden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dor eller luke, og gangbart gulv.

4. Erdet skader pa rgykvarslere?

Nei Rgykvarsler er ikke funksjonstestet pé befaring.
™
e
1 T
At "
Cornne -
as
Connne |
Y
P
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig & En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pé 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, 4pne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Ipet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og s videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om bruksendring
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts3 ikke alene Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for & beregne eiendommens verd. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel his du endrer et rom
. . - o fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den byg ge kan eventuelle separate boliger.
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,romningsvei
Den ser pa hvis de er 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 3 f& unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut il & vzere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til ramningsve.
etter kravene i forskrift pa i skal det
opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er spkt bruksendret,
er ulovlig. kan etter plan- og kapittel 32
Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sok videre faglige forfalge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg 4 avslutte den
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefare rommet til godkjent
svare pa alle sporsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Leilighet i blokk

Bruksareal BRA m*

Etasje Internt bruksareal (BRA) Eksternt bruksareal (BRA-¢) '"""’:;“ balkong sum  Terrasse-ogbalkongareal
4 Etasje 42 42
Ssum 42
SUM BRA 42
Romfordeling

" Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje ¥

(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

4 Etasje Entré, bad, soveplass, stue/kjpkken
Kommentar

Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr om
rommet er definert som P-ROM eller S-ROM i arealoppsettet. 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 1svalgavr inisjon. Dette er i
henhold til "Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling". Primaerrom er skjgnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis
kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold mht. rommets stgrrelse, takhgyde, lysforhold og remning. Innebygde/plassbygde skap er
skjpnnsmessig vurdert pa stedet og inkludert i primaerrom.

Leiligheten er mélt til 41,5 m? og derfor justert opp til 42 m2.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja
Nyere handverkstjenester

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

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

Kommentar:  Brannceller i byggverk i risikoklasse 4 med inntil 8 etasjer kan ha utgang til ett trapperom utfgrt som rgmningsvei. Dette
forutsetter at hver boenhet har minst ett vindu eller balkong som er tilgjengelig for rednings- og slokkeinnsats, jf. § 11-
17. En branncelle er hele eller avgrensede deler av et byggverk hvor en brann fritt kan utvikle seg uten & spre seg til
andre bygninger eller deler av byggverket i Igpet av en fastsatt tid. Branncellen kan strekke seg over én eller flere
etasjer, og skal veaere avgrenset ved hjelp av skillende bygningsdeler, slik at en brann i Igpet av den fastsatte tiden er
forhindret i & spre seg til andre brannceller i bygningen. | Igpet av denne tiden regner man med at brannvesenet skal
kunne komme til stedet og sette i verk slokkende og begrensende tiltak som forhindrer videre brann- og rgykspredning.
Brannklassifiseringen til leiligheten er ikke kontrollert. Det antas at gvrig rgmning fra fellesarealer er ivaretatt og at
dette er blokkens ansvar. Dette er ikke kontrollert videre.

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)
Leilighet i blokk 42 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
04.7.2025 Trond Bratvold Takstingenigr

Matrikkeldata

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

301 0SLO 211 22 0 592.3 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Bygdgy allé 11 A

Hjemmelshaver
BYGD@Y ALLE 11 BORETTSLAG.

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
H0403/BYGD@Y ALLE 11 934282973 HO0403 Bygdgy Allé 11 Holding AS
BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
16

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Meget sentralt og sardeles attraktivt beliggende i veletablert boligomrade pa Frogner. Umiddelbar nzerhet til offentlig kommunikasjon, de
fleste typer servicetilbud, forretninger, kaféer, m.m. Gangavstand til parkanlegg, samt tur- og friomrader. Kort vei til sentrum og Aker brygge.
Sats, Bunnpris, Vigelandsparken, Bogstadveien, Solli plass og Frognerkilen, kun en kort gatur unna.

Adkomstvei

Offentlig fortau utenfor oppgangen.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Bebyggelsen

Borettslagsleilighet beliggende i 4. etg. bestaende av entré, bad, soveplass og stue med apen kjgkkenlgsning.

Leiligheten fremstar som vedlikeholdt med vanlig bruksslitasje. Flislagt bad med gulvvarme. Glatt laminert laminert kjgkkeninnredning med

laminert benkeplate.
Det ma alltid forventes overflatebehandling og noe modernisering ved et eventuelt eierskifte.

Enkelte bygningsdeler naermer seg eller har oppnadd forventet levetid og det ma derfor paregnes noe generell modernisering og vedlikehold.
Pé generelt grunnlag anbefales det alltid og sette seg inn i vedtekter, regnskap og husordensregler. Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert

regulering eller andre forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med pa befaringen. Tomt og bolig
er ikke kontrollert opp mot kommunens byggemappe.
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Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Type
0 Annet

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Megler Pr. tIf. & e-post Gjennomgatt Nei
Eier Pr. tIf. & e-post Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no Elektronisk utgave. Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 22.08.2025
2 11.10.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA«TILSTANDSGRADER

« Rapporten er basert pé i i Forskrift til
(tryggere bolighandel). Formalet er  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 falger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
av bolig), samt T for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
« Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.
« Tilstanden angis i rapporten o gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen awvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilnzrmet ny, mindre enn 5 r, og det foreligger
dokumentasjon pé faglig god utforelse.

ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre awvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ig. TG1 kan gis nar er tilnzrmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfarelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige awik, og mindre awik 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 pé skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i nzer fremtid, det er grunn til & varsle fare for skader
pé grunn av alder eller overvike spesielt pa grunn av fare for starre
skade eller flgeskade. 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. Awik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

V)Til TGiU:lkke ik j for undersgkelse.

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av

il fordi i eller i da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 mé bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og lannsomme. Hva det vil koste 3
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert awik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert p3 erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det m4 eventuelt innhentes tilbud for en naermere
underspkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke i inger/feil kan .
Utbedri avhenger av ige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

« Awik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet 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.: 18476-25255

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

« For skjulte konstruksjoner slik som vann og avigp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

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

«Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vétrom), rom under terreng (kj e, je og

eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

« Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nér 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 &r
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale &

offentlige If eller kvalifisert glig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa 4 omfatte
okelser utover mini 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
ved av bolig) har afra 1til

3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pé visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med f& unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at

ingen av ing gl som fglger:

« Det utfares kun visuelle observasjoner pé tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

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

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

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

« stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebzere 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 awik.

. : eller biologiske skadegjorere, i hovedsak
réte, sopp og skadedyr.

« Fuktsgk: Overflatesgk med egnet spkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

* Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
ing i risi kon joner, primzert i ti 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 vere tienlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

« Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor

vegger malt i minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhoyde 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 4 kunne regnes som BRA/méleverdig areal.

« Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
méleverdighet, 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 mles og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfart eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

+ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 18476-25255

Befaringsdato: 04.07.2025

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan alts4 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
eller til ing, drift eller i

« I 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

inisj som fr av veil i til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert p veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er méleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom p3
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan vzere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil f4 betydning for valg av arealkategori.

« Se pvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen il disse.

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASION

Norsk takst og deres tnere benytter per

fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
oomsetningen. 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/WE1678

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
wwi no for mer i j
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Selgers egenerkleering urtasto
23_jun. 2025

Egenerkleringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til boligen. Her kan du finne viktige Oppdragsnummer

opplysninger som kjaper bar vite om for du bestemmer deg for et eventuskt kjisp. Har du sparsmaé til 34-0071/25

egenerklaringen kan du snakke med megleram som star for salget.

Om eierskapet
Gateadresse til salgsobjekt Meglerfirma
Bygdey allé 114 - HO403, 0257 0SLO Nerdvik Bjervika

Selgere
Bygdoy Allé 11 Holding AS

Fullmektige
Christoffer Borgenvik for Bygdoy Allé 11 Holding AS

Hér ble boligen overtatt av niveerende eier{e)? Selges eiendommen pi vegne av noen andre?
22 januar 2025 Ja. Bygdey Allé 11 Holding AS

Selges eiendommen som et dedsbo? Har du kjennskap til eiendommen?

Hei Nei

Har du brukt eller vedlikeholdt boligen siste 12 maneder?
Hei

Er boligen forsikret med hus- eller annen bygningsforsikring?
Ja

Palisanummer: SP6300054.2.1

Forsikret i- IF

Utfert arbeid

1. Vet du om det har det blitt utfert arbeid pa bac/witrom, enten I din eller tidligere eiertid?
Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Baderom etablert ifm. renovering i regi av Prosjekt Planung AS i 2010
1.1 Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?

Ja, faglaert

Firmaets navn o beskrivelse av arbeidet: Baderom etablert ifm. renovering i regi av Prosjekt Planung AS§ 2010

Sidelavs
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1.2 Vet du om det finnes dokumentasjon pa hverdan bad eller vaskerom er bygget opp?
Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Baderom etablert ifm. renovering i regi av Prosjekt Planung AS§ 2010,
Dokumentasjon foreliggar.

2, Vet du om det er gjort endringer eller reparasjoner pa tak, fasade, pipe/ildsted, terrasse, garasje, bod eller
lignende, enten i din eller tidligere eiertid?

Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivel

megler for detaljer

av arbeidet: Storre ing av bygget utfort | 2010 i regi av Prosjekt Planung AS, kontakt

3. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei

4. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten i din eller tidligere eiertid?
Ja

Foreligger det en samsvarsarkleerng?
Ja

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Leilighetens elaktriske anlegg ble installert ifm renovering § 2010 i regi av Prosjekt
Flanung AS, samsvarserklaering, sluttkontroll og ferdigattest foreligger.

4.1 Vet du om det elektriske anlegget har blitt kentrollert?
WJa

Mar ble kentredlen utfart? Sluttkontroll ifbm nyinstallasjon | 20100

4.2 Er detinstallert el-billader pé eiendommen/boligen?
Mei

5. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlep, enten i din eller tidligere eiertid?
Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Baderom og kjokken etablert ifm. renovering i regi aw Prosjekt Planung AS i 2010
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6. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere, herunder bruksendringer kjeller/loft ete.?

Ja, faglaert

Var tittaket soknadspliktig?
Ja

Har arbeidet blitt godkjent?
Ja

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Leiligheten ble etablert ifm. renovering i regi av Prosjekt Planung AS i 2010

7. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, septik, pumpekum, aviepskvern eller liknende?
Mei

8. Vet du em det har veert utfert kentroll av installas) for eksempel eljetank/sentralfyr/ventilasjon?
Mei

9. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre spersmailene?
Mei

10. Vet du om det er gjort radonmaling pd eiendommen, enten i din eller tidligere eiertid?
Mei

Feil og mangler

11. Vet duom det er eller har vzert feil ved bad./vaskerommet, f.eks sprekker, lekkasje, rate, lukt eller
soppskader?

Mei

12. Vet du om det er eller har vaert problemer med mur/pipe/ilsted, for eksempel darlig trekk, sprekker, pilegg,
fyringsforbud eller liknende?
Mei

13. Vet du om det er eller har vaert feil med dreneringen? Eller om det er eller har vaert fukt, sopp eller
riteskader i underetasjen, kjeller eller krypkjeller? (herunder ogsa sameiet/borettslagets fellesarealer)

Mei

14. Vet du om det er feil /utettheter i tak, terrasser/fasade/vinduer/garasje, og/eller er det synlige skader?
Mei

SideZav 5

15. Vet du om det er eller har vaert feil med det elekiriske anlegget?
Nei

16. Vet du om det er eller har vaert sprekker | mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?
Mei

17. Vet du om det er eller har vaert feil p vann/avlep herunder rarbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller liknende?
Mei

18. Vet du om det er, eller har vaert, insekter eller skadedyr i boligen, eller i tilherende bygninger? For eksempel
skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller lignende.
Mei

19. Vet du om det er eller har vaert feil ved installasjoner slik som radiator, sentralfyr, varmepumpe, balansert
ventilasjonsanlegg eller liknende?

Nei

20. Vet du om det er eller har vaert feil pa tilbehoret som folger med eiendommen?
Mei

Offentlige og private forhold

21. Selges boligen med utleiedel/leilighet eller hybel?
Mei

22. Vet du om det foreligger skaderapp eller deringer ete. om boligen?
Ja

Oppgi type rapport og Arstall: Tilstandsrapport fra autorisert takstingeniar utarbeidet ifm. salget

23. Vet du om det er utfert tidligere arealoppmalinger av boligen, eller om boligens areal er oppgitt i
dokumenter som salgsoppgave, takstr; rt, tilst: rt, byggesoknad eller lignende?
Ja

Hvilket dekument og ndr er malingen foretatt? Oppraling foreligger i tilstandsrapport

24. Vet du om det mangler brukstillatelser eller ferdigattester ved boligen?
Nei
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25. Vet du om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger
Abyggeplaner eller andre offentlige vedtak som kan medfere endinger | bruken av eiendommen eller
eiendommens emgivelser/naboer?

Mei

26. Vet du om det er pibudheftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?
Mei

27. Vet du om det er forhold i nabolaget som medforer plager eller sjenanse som det kan vaere relevant for
kjeper i vite om?
Mei

28. Vet du om sameiet/borettslaget/selskapet eller du selv er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

Mei

29. Vet du om andre forhold av betydning for kjsper i vite om; for eksempel flom-, ras- og skredfare,
grunnforhold, tinglyste forhold, private avtaler og liknende?
Mei

30. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag til vedtak som kan eke husleien/festeavgiften
Aellesutgiftenefellesgjelden?
Mei

31. Vet duom det er nedgravd cljetank pa eiendommen?
Mei

32. Vet du om det er noe annet ved eiendommen som det kan vaere viktig for kjeperen 4 vite om?
Mei

Boligen selges uten boligselgerforsikring

Oppdragsnummer: 34-0071/25
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Egenerklzaeringsskjema_for_boligsalg
Borgenvik, Christoffer 2025-06-23

=== bankI|D Borgenvik, Christoffer

s document contains electronic signatures using EU-compliant

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/20
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NORIAN NORIAN

s FELLESKOSTNADER
Nordvik Bolig AS Deres ref.: DERES REF??
. Var ref.: 667-1-16/9062
Sjelyst plass 2 Dato: 15.07.2025 Felleskostnader 4155,00
02780SLO T
Felleskostnader per méned : kr. 4 155,00

Disse tallene er estimerte og endringer kan forekomme.

NB! Selger er ansvarlig for betaling av iover aned. Kjgper tar ansvar for
fellesk der fra fgrste for etter overtakelse. Forholdsmessig fordeling og oppgjgr for
fellesk der i over aned ma ordnes direkte mellom selger og kjgper.

EIENDOMSOPPLYSNINGER FRA FORRETNINGSF@RER

Ved behov kan styret endre felleskostnadene eller vedta ekstraordinzere innbetalinger fra eierne.
Eventuelle beslutninger som kan/ vil medfgre gkning av felleskostnadene, bes avklart med styret i
Viser til henvendelse om salgsoppdrag vedrgrende seksjon/andel i Bygdgy Alle 11 Borettslag. boligselskapet.

Under fglger opplysninger om den aktuelle eiendommen. P4 nest siste side fremgar for ordens skyld en kort

beskrivelse av eierskifteprosessen. FELLESGJELD
Viser frem til et hyggelig samarbeid. Andel fellesgjeld pr. :01.04.2025 ‘ kr. 106 161,00
Se siste ligningsopplysninger per 01.04 for offisielle tall.
EIENDOMMEN Disse tallene er estimerte og endringer kan forekomme.
Sameie/borettslag: Bygdgy Alle 11 Borettslag FELLES LAN
Organisasjonsnummer: 934282973
Gards- og bruksnummer: 211/22
H0403, andel: 16 Langiver: Oslo Sentrumsbolig AS
Seksjons-/andelsnummer: 16 L&nenummer: -
Adresse: Bygday Allé 11A, 0257 OSLO Rest lanebelgp: 2900 000,00
n n — n Innfrielsedato: 01.06.2027
Eier/medeier: Bygdgy Allé 11 Holding AS Rente type: 8.00%

ANDEL AV FELLES LAN

Bank: Oslo Sentrumsbolig AS
Lanenummer: -

Lanetype: Annuitetslan

Rente type: 8,00%, Flytende rente
Restsaldo: kr 106 161,00
Innfrielseslan: 01.06.2027
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NORIAN NORIAN

EIERSKIFTEMELDING

| forbindelse med overdragelse ma forretningsfgrer motta opplysning om fglgende:

PRAKTISK INFORMASJON

Salgsobjektet: boligselskapets navn
Forkjgpsrett: Ingen forkjgpsrett i borettslaget. org.nummer
Forsikring: If Skadeforsikring NUF seksjon/andel
Polisenummer SP6390954 overtakelsesdato
Dyrehold: Tilatt. ev. medfglgende parkering/garasje
Parkering: Ingen parkering inkludert. y
- — Kjgper (fakturamottaker)*: navn
Internett/TV: Kollektiv bredbandsavtale
fullt personnummer *
Oppvarming: Elektrisk fyring.
postadresse
Sikringsordning: B_or.ettslaget.er ikke medlem av noen epostadresse
sikringsordning. -
Hjemmeside: Portallgsning for beboere. mobiltelefonnummer
Medeier: navn

fullt personnummer *

postadresse

epostadresse

mobiltelefonnummer

dersom kjgperen ikke er én, men flere
personer, skal % av hver kjgpers andel angis

Selger (inkl. medeiere): navn

ny postadresse

epostadresse

* Fullt personnummer er pakrevet for & kunne innberette eiers andel av boligselskapets felles gield og formue til offentlige
i . i jon innhentes ogs3 i forbi med av meldinger og i ing av
felleskostnader, samt en effektiv ikasjon mellom boli forretningsfrer og eierne.

* Dersom det er flere kigpere, krever vi informasjon om hvem som skal vaere registrert som hovedeier (fakturamottaker) i
systemet.

Vi gjennomfgrer eierskifte pa oppgitt overtakelsesdato, og sender i denne forbindelse informasjon om gjennomfgrt
eierskifte, restanser og faktura for eierskiftegebyr/transportgebyr.

Ved endringer fra tidligere eierski ing, mé ny eierski ing med riktige inger sendes oss i god tid for
overtakelsesdato (senest 3-5 dager for overtakelse).

RESTANSER

Restanser felleskostnader pr. kr. 0,00
15.07.2025:

Det tas forbehold om gvrige utestdende kostnader som dekkes av legalpantet. Vennligst kontakt
forretningsfgrer for kontroll av eventuell restanse ved oppgjgr. Ved eventuelle restanser ber vi
ogsa oversendt oppgjgrsmelding som dokumentasjon pa endelig oppgjar.
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GEBYRER

NORIAN

Avklaring av forkjgpsrett per utlysning

Kr. 6 385, - inkl. mva (fra. jan 2024)

Avklaring av forkjgpsrett per utlysning

Kr. 6 718, - inkl. mva (fra. jan 2025)

Eierskiftegebyr per seksjon/andel

Kr. 6 385, - inkl. mva. (fra jan. 2024)

Eierskiftegebyr per seksjon/andel

Kr. 6 570, - inkl. mva. (fra jan. 2025)

Overdragelse av parkering/garasje per
plass

Kr. 3 750, - inkl .mva (fra jan. 2024)

Overdragelse av parkering/garasje per

Kr. 3 875, - inkl .mva (fra jan. 2025)

plass

Eiendomsopplysninger bestilles gjennom Infoland. Forretningsfgrer fakturerer eierskiftegebyr
tilsvarende fire ganger gjeldende rettsgebyr («R») eks. mva. beregnet pa tidspunktet for
overtakelse. Faktura sendes megler eller annen ansvarlig for oppgjgret.

Eierskiftegebyr justeres iht. veiledende prisliste som oppdateres &rlig i januar.

KONTAKTINFORMASJON

Forretningsfgrer: NORIAN Regnskap AS

Epost: eierskifte@norian.no
Telefonnummer: 22911486
Styrets leder: Christoffer Borgenvik

Epost: BA11-borettslag@styremail.no

Henvendelser om det aktuelle objektet skal rettes eiendomsmegler. Direkte kontakt med
styreleder er forbeholdt megler og forretningsfgrer. Ved henvendelser til forretningsfgrer, bes
oppgitt var referanse som fremgar innledningsvis i dette eiendomsopplysningsbrevet.

FORBEHOLD
Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfgrer har pa tidspunktet for
avgivelsen. Selger og megler ma kontrollere de opplysninger som fremgar av dette brev opp mot
den informasjon de selv sitter inne med.

Ved avvik eller dersom noe fremstar uklart bes det om at man tar kontakt med forretningsfgrer.
Forretningsfgrer er ikke erstatningsansvarlig for feil, herunder uriktige eller ufullstendige
opplysninger, foruten tilfeller der det er utvist grov uaktsomhet.

VEDLEGG
e Vedtekter og husordensregler
e Innkalling til siste gjennomfgrte ordineere arsmgte/GF inkl. drsrapport og drsregnskap
e Protokoll fra siste gjennomfgrte ordinaere drsmgte/GF
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2023 2024 Budsjett 2025
4015 - Vaktmestertjenester 41760 46121 50 000
4017 - Feiing, snebrayting, istapper og straing 543 11238 15000
4511 - Kommunale avgifter - vann og avlep 121366 145 867 170 000
4512 - Kommunale avgifter - restavfall 98 760 106 732 100 000
4543 - Strem fellesmaler 48414 127 347 130 000
4552 - Brannalarmanlegget serviceavtale 14040 20000
4553 - Brannalarmanlegg -linjeleie 14066 20000
4536 - Ventilajson/kjeling- serviceavtale 30772 15848 31000
4560 - Brannkontroll Reykluke_branngardin 6499 6592 8000
6600 - Reparasjon og vedlikehold av bygning innvendig 9883 14958 50000
6610 - Reparasjon og vedlikehold av bygning utvendig 79596 56 903 80000
6705 - Revisjonshonorar 15000
6710 - Regnskapshonorar
XXXX - Styrehonorar 15000
XXXX - Forretningsfarsel og regnskap 19313
7770 - Gebyr bank 10871 6851 10000
Totalt 448 465 566 563 733313
[ Andel bolig 570 354]
[ Andel nzering 162 958|
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Docusign Envelope ID: 92036D7E-2925-4880-89DE-02285FE89F07 Docusign Envelope ID: 92036D7E-2925-4880-89DE-02285FE89F07

Protokoll fra ekstraordineer generalforsamling i 4 Endring av borettslagets styre
Bygdgy Alle 11 Borettslag
Generalforsamlingen traff fglgende vedtak:
Den 25. februar 2025 ble det avholdt ekstraordinzer generalforsamling i Bygdgy Alle 11 Borettslag, org.nr.

934 282 973, i Njord Securities AS sine lokaler i Dronning Mauds gate 1, 0250 Oslo. Samtlige andeler eies av «Christoffer Borgenvik erstatter Christian Frederik Spbak Westad, og overtar rollen som styrets
Bygdgy Allé 11 Holding AS, org.nr. 934 263 960 («Borettslagets andelseier»). Borettslagets leder. Havard Skaland erstatter Jesper From Rolfsen som styremedlem. Borettslagets styre bestar
andelseier var representert ved Christoffer Borgenvik og Havard Skaland. Til behandling forela fglgende: dermed av Christoffer Borgenvik (styrets leder), Havard Skaland (styremedlem) og Jgrgen Haukas

(styremedlem).»
1 Valgav mgteleder og person til 3 undertegne protokollen sammen med matelederen
S Tjenestetid for borettslagets styre
Christoffer Borgenvik ble valgt til mgteleder. Havard Skaland ble valgt til & undertegne protokollen sammen
med mgtelederen. Generalforsamlingen traff fglgende vedtak:

«Christoffer Borgenvik (styrets leder), Havard Skaland (styremedlem) og Jgrgen Haukas
2 Godkjennelse av innkalling og dagsorden (styremedlem) skal ha en tjenestetid pa 3 (tre) ar regnet fra avholdelsen av den ekstraordinaere
generalforsamlingen.»
Innkallingen og dagsorden ble godkjent.

3 Endring av borettslagets vedtekter
Flere saker forela ikke til behandling, og generalforsamlingen ble hevet.
3.1 Valgav forretningsfgrer

Styret foreslo at Malling & Co Residential AS, org.nr. 928 319 792, velges som borettslagets forretningsforer. [signaturside]
Siged by Sagmed by
Generalforsamlingen traff fglgende vedtak: ﬂhm‘oﬁ'w B iL tha M
AL
FTHA 1B THOBMET W — Ail\'fgé —_—
«Malling & Co Residential AS, org.nr. 928 319 792, velges som forretningsfgrer for borettslagets.» Christoffer Borgenvik Havard Skaland

Punkt 1.2 (1) siste punktum i borettslagets vedtekter lyder dermed som falger:

«Borettslaget ved styret har engasjert Malling & Co Residential AS, org.nr. 928 319 792, som
forretningsfgrer.»

3.2 Endring av borettslagets forretningskontor
Generalforsamlingen traff fglgende vedtak:

«Borettslagets forretningskontor er c¢/o Njord Securities, Dronning Mauds gate 1, 0250 Oslo, i Oslo
kommune.»

Punkt 1.2 (1) annet punktum i borettslagets vedtekter lyder dermed som fglger:

«Borettslaget har forretningskontor i c/o Njord Securities, Dronning Mauds gate 1, 0250 Oslo, i Oslo
kommune.»

3.3 Vedtakelse av nye vedtekter
Generalforsamlingen traff fglgende vedtak:

«Borettslagets vedtekter lyder som inntatt i Bilag 1.»
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Bilag 1
VEDTEKTER FOR

BYGD@Y ALLE 11 BORETTSLAG,

ORG.NR. 934 282 973

Innledende best 1

Formal

Bygdgy Alle 11 Borettslag er et andelslag som har til formal & gi andelseierne bruksrett til
egen boligi borettslagets eiendom (borett) og & drive virksomhet som star i sammenheng
med dette.

Forretningskontor og forretningsfgrsel

Borettslaget ligger i Bygday Alle 11,0257 Oslo. Borettslagets forretningskontor er c/o Njord
Securities, Dronning Mauds Gate 1, 0250 Oslo, i Oslo kommune. Borettslaget ved styret har
engasjert Malling & Co Residential AS, org.nr. 928 319 792, som forretningsfgrer.

Lagets eiendom bestar av

Gnr. 211 bnr. 22 seksjonene 2-27 i Oslo kommune, og er del av Bygdgy Alle 11
eierseksjonssameie. Borettslagets forpliktelser som seksjonseier fglger av sameiets
vedtekter. Borettslaget og andelseierne ma fglge borettslagets og sameiets vedtekter.

Andeler og andelseiere

Andeler og andelseiere

Borettslaget bestar av 26 andeler, hver palydende NOK 5 000. Det er knyttet én andel til hver
leilighet i laget.

Nar ikke annet fplger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer vere
andelseiere i borettslaget. Juridiske personer som nevnt i borettslagsloven § 4-3 kan eie opp
til 20 % avandelene. Ingen fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn én andel. Bare
personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen. Stifteren av borettslaget
kan eie og forvalte usolgte (ogsé ved utleie) andeler inntil disse overdras nye eiere.

En kreditor kan eie en eller flere andeler i opptil to ar for & berge krav som er sikret med
pantiandelen eller andelene.

Arbeidsgivere som skal leie ut bolig til sine ansatte kan eie opptil 20 % av andelene i
borettslaget i tillegg til andeler som nevnt under (3) over.

En andelseier skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier
Enandelseier har rett til & overdra sin andel.

Det er intet krav om at erverver md godkjennes av styret.

Forkjgpsrett

Det er ikke forkjgpsrett for andelseierne i borettslaget.
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Borett og overlating av bruk

Boretten

Hver andel gir enerett til 3 bruke en bolig i borettslaget, og rett til a bruke fellesarealene til det
de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets samtykke.

Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig aktsomhet. Bruken
av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller
ulempe for andre andelseiere.

Andelseierne er bundet av ordensreglene og er ansvarlig for a gjgre seg kjent med og
respektere de til enhver tid gjeldende ordensregler. Andelseier er ansvarlig for at regler om
bruk blir overholdt av andelseiers husstand og andre som andelseier har gitt adgang til
eiendommen.

Den enkelte andelseier plikter & holde alminnelig orden pa fellesarealer. Bruken av
fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for
andre andelseier eller for brukere av fellesarealene.

Det kan ikke holdes dyr uten forutgdende samtykke fra borettslagets styre. Samtykke kan ikke
nektes uten saklig grunn, og dyreholdet ikke er til ulempe for de gvrige brukere av
eiendommen.

Overlating av bruk

Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre. Med
styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagsloven § 5-6 fgrste ledd nr. 3
har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i slike tilfeller
overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar,

- andelseieren er enjuridisk person,

- andelseieren skal vare midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapsloven.

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom den nye brukerens forhold gir saklig
grunn til det.

Godkjenning kan nektes dersom den nye brukeren ikke kunne blitt andelseier

Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig sgknad om godkjenning av bruker innen en
méned etter at sgknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren regnes som
godkjent. Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre
uten godkjenning. I tillegg kan andelseier overlate bruken av hele bustaden til andre i opptil
30 dggn i lppet av aret.
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Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis en eller flere
av sameierne ikke bor i boligen.

Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell oppfglging av
en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier (pkt. 4 over).

Denne bestemmelsen om begrensninger i overlating av bruken gjelder ikke for stifter av
borettslaget, som stér fritt til & overlate bruken av usolgte boliger ved utleie.
Bygningsmessige arbeider

En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa eiendommen som er
ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke
nektes uten saklig grunn.

Forandringer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre offentlige
bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som bergrer bygningens eksterigr - herunder
oppsetting av private radio- og TV- antenner, markiser mv, er ikke tillatt uten styrets
forutgaende samtykke.

Vedlikehold

Andelseiernes vedlikeholdsplikt

Den enkelte andelseier skal holde boligen i forsvarlig stand, og vedlikeholde slikt som dgrer
og vinduer innvendig, rgr, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring,
ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater og innvendige flater. Vitrom mé brukes og
vedlikeholdes slik at lekkasjer unngds.

Vedlikeholdet omfatter ogsd ngdvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rgr,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker,
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker
og innvendige dgrer med karmer.

Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avlgpsledninger bade
til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning.

Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om innsekter og
skadedyr plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til styret i borettslaget.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsd utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafert ved
innbrudd og uvaer.

Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for & utbedre, plikter
andelseieren straks a melde fra skriftlig til styret i borettslaget

Ny eier av andelen har plikt til & utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i
boligen selv om det skulle ha vart utfgrt av den forrige andelseieren.

Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at andelseieren
ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagsloven §§ 5-13 og 5-15.
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Borettslagets vedlikeholdsplikt

Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand, sa langt plikten ikke
ligger pa andelseierne. Skade pé bolig eller inventar som tilhgrer borettslaget, skal borettslaget
utbedre dersom skaden kommer av old fra en annen andel

i elioh

Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen, skal laget
holde ved like. Borettslaget har rett til a fgre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom
det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.

Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskiftning av vinduer, og ytterdgr til boligen
eller reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr
eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

Andelseieren skal gi adgang til boligen for utfgring av arbeid som nevnt i fgrste, andre og tredje
ledd, og for ettersyn i forhold til slikt vedlikehold, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og
utfgrelse av arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren
eller annen bruker av boligen.

Andelseieren kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene
sine, jf borettslagsloven § 5-18.

Felleskostnader og pantesikkerhet

Felleskostnader

Felleskostnader for borettslaget vil veere summen av de kostnader borettslaget padras ihht.
vedlikeholdsplikten i borettslagets vedtekter, egen forretningsfgrsel mv. og i henhold til de
plikter borettslaget har som seksjonseier etter eierseksjonssameiets vedtekter.

Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel fastsatt ved stiftelsen
av borettslaget. Ngkkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagsloven § 5-19.

Nar seerlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for den enkelte
bolig eller etter forbruk.

Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfglging av sgknad om overlating av
bruk, betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4.

Betaling av felleskostnader
Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med en méneds skriftlig varsel.

For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til enhver tid
gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.

Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har borettslaget en
lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en
sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet tvangsdekning
besluttes gjennomfgrt.
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Mislighold, salgspdlegg og fravikelse

Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjgr mislighold. Som
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd pa husordensregler.

Pilegg om salg

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget
pélegge vedkommende 4 selge andelen, jf. borettslagsloven § 5-22 fgrste ledd. Advarsel skal
gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget rett til & kreve andelen
solgt.

Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve
fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst
kreves samtidig med palegg om salg.

Styret

Styret
Borettslaget skal ha et styre som skal besta av styreleder og to andre medlemmer.
Funksjonstiden for medlemmer av styret er to ar. Styremedlemmer kan gjenvelges.

Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved
seerskilt valg. Det kreves minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmer. Styret kan velge
nestleder blant sine medlemmer.

Styrets oppgaver

Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak.
Styret kan ta alle avgjorelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer,
herunder ansette forretningsfgrer og eventuelle andre funksjonarer.

Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et styremedlem, eller
forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammgtte
styremedlemmene.

Styrets vedtak

Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak
kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjor
mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebaerer en endring,
ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels
flertall, fatte vedtak om:
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1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

2. apketallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert benyttet
til utleie, jf. borettslagsloven § 3-2 andre ledd,

3. salgeller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier
4. ataopp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,

6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket fgrer med seg gkonomisk
ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene.

Representasjon og fullmakt

Styreleder alene eller to styremedlem i fellesskap representerer borettslaget utad og tegner
dets navn.

Generalforsamlingen

@verste myndighet

Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

Tidspunkt for generalforsamling
Ordinaer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

Ekstraordinzer generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar revisor
eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, skriftlig
krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Varsel om og innkalling til generalforsamling

Forut for ordinzer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet og
om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vere pa minst
atte og hgyst tjue dager. Ekstraordinar generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn med
kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager. [ begge tilfeller skal det gis skriftlig
melding til forretningsfgrer.

Styret avgjgr hvordan generalforsamlingen skal gjennomfgres. Generalforsamlingen skal
gjennomfgres som fysisk mgte dersom minst to andelseiere som til sammen har minst en
tiendedel av stemmene, krever det. Styret kan sette en frist for ndr et krav om fysisk mgte kan
fremmes. Fristen kan tidligst ga fra andelseierne har blitt informerte, om hvilke saker
generalforsamlingen skal behandle, og ma veere sa lang at andelseierne far rimelig tid til &
vurdere om de skal fremme krav om fysisk mgte.

Dersom generalforsamlingen ikke blir gjennomfgrt som fysisk mgte, mé styret sgrge for en
forsvarlig gjennomfgring og at er lagt til rette for et system som sikrer at kravene til
generalforsamling i loven er oppfylte. Systemet ma sikre at deltakelse og avstemming kan
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kontrolleres pa en trygg mate, og det ma brukes en trygg metode for d stadfeste identiteten til
deltakerne.

I innkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et forslag som etter
borettslagsloven eller vedtektene md vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker
behandlet pé ordineer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nér styret har mottatt
disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling

Folgende saker skal behandles pa ordinzer generalforsamling:
1. Godkjenning av arsberetning fra styret

2. Godkjenning av arsregnskap

3. Valgavstyremedlemmer ogvaramedlemmer

4. Eventueltvalgav revisor

5. Fastsetting av godtgjgrelse til styret
6. Andresaker som er nevntiinnkallingen

Mgterett

Alle andelseiere har rett til & mgte pa generalforsamlingen med forslags,- tale- og
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens
husstand og eventuelle leiere, har rett til & vaere til stede og til & uttale seg.

Mgteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra generalforsamlingen.
Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til én stemme pé generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn én
andel har likevel bare én stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.
Andelseier kan mgte ved fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan vare fullmektig
for mer enn én andelseier.

Vedtak pa generalforsamlingen

Foruten saker som nevnt i punkt 12.4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak
iandre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her, fattes alle beslutninger av
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan
generalforsamlingen pé forhand fastsette at den som far flest stemmer, skal regnes som valgt.

Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.
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Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

Inhabilitet

Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller nerstiende har en framtredende personlig eller gkonomisk
sarinteresse i.

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller naerstaende eller om ansvar for seg selv eller
nerstiende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspalegg eller
krav om fravikelse etter borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23.

Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfgrer og ansatte i et borettslag har plikt til a bevare taushet overfor
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far vite om noens
personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.
Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er egnet til
4 gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere eller
borettslaget.

Vedtektsendringer

Flertallskrav

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer.

Vedtak med negativ betydning for stifter

Borettslagets organer kan ikke fatte vedtak som har spesiell negativ betydning for stifterens
posisjon som eier av disse leiligheter (eksempelvis avgift eller hgyere fellesutgifter), sa lenge
stifteren er andelseier. Bestemmelser i vedtektene som omhandler stifteren kan bare endres
etter samtykke fra stifteren.

Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lovom borettslag av 6. juni 2003
nr. 39.
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Sist revidert 16.04.2025

Innledende bestemmelser

Formal

Bygdgy Alle 11 Borettslag er et andelslag som har til formal a gi andelseierne bruksrett til
egen boligi borettslagets eiendom (borett) og a drive virksomhet som star i sammenheng
med dette.

Forretningsk og forretningsfgrsel

Borettslaget ligger i Bygdgy Alle 11, 0257 Oslo. Borettslagets forretningskontor er c¢/o Njord
Securities, Dronning Mauds Gate 1, 0250 Oslo, i Oslo kommune. Forretningsfgrer engasjeres
av borettslagets styre.

Lagets eiendom bestir av

Gnr. 211 bnr. 22 seksjonene 2-27 i Oslo kommune, og er del av Bygdgy Alle 11
eierseksjonssameie. Borettslagets forpliktelser som seksjonseier fglger av sameiets
vedtekter. Borettslaget og andelseierne ma fglge borettslagets og sameiets vedtekter.

Andeler og andelseiere

Andeler og andelseiere

Borettslaget bestar av 26 andeler, hver palydende NOK 5 000. Det er knyttet én andel til hver
leilighet i laget.

Nar ikke annet fglger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer vaere
andelseiere i borettslaget. Juridiske personer som nevnt i borettslagsloven § 4-3 kan eie opp
til 20 % avandelene. Ingen fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn én andel. Bare
personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen. Stifteren av borettslaget
kan eie og forvalte usolgte (ogsé ved utleie) andeler inntil disse overdras nye eiere.

En kreditor kan eie en eller flere andeler i opptil to ar for & berge krav som er sikret med
pantiandelen eller andelene.

Arbeidsgivere som skal leie ut bolig til sine ansatte kan eie opptil 20 % av andelene i
borettslaget i tillegg til andeler som nevnt under (3) over.

En andelseier skal fi utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier
En andelseier har rett til & overdra sin andel.

Det er intet krav om at erverver ma godkjennes av styret.

Forkjgpsrett

Det er ikke forkjgpsrett for andelseierne i borettslaget.
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Borett og overlating av bruk

Boretten

Hver andel gir enerett til 3 bruke en bolig i borettslaget, og rett til a bruke fellesarealene til det
de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets samtykke.

Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig aktsomhet. Bruken
av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller
ulempe for andre andelseiere.

Andelseierne er bundet av ordensreglene og er ansvarlig for & gjgre seg kjent med og
respektere de til enhver tid gjeldende ordensregler. Andelseier er ansvarlig for at regler om
bruk blir overholdt av andelseiers husstand og andre som andelseier har gitt adgang til
eiendommen.

Den enkelte andelseier plikter & holde alminnelig orden pé fellesarealer. Bruken av
fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate vaere til skade eller ulempe for
andre andelseier eller for brukere av fellesarealene.

Det kan ikke holdes dyr uten forutgdende samtykke fra borettslagets styre. Samtykke kan ikke
nektes uten saklig grunn, og dyreholdet ikke er til ulempe for de gvrige brukere av
eiendommen.

Overlating av bruk

Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre. Med
styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagsloven § 5-6 fgrste ledd nr. 3
har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i slike tilfeller
overlate bruken av hele boligen for opptil tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal veere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapsloven.

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom den nye brukerens forhold gir saklig
grunn til det.

Godkjenning kan nektes dersom den nye brukeren ikke kunne blitt andelseier

Har borettslaget ikke sendt svar pé skriftlig ssknad om godkjenning av bruker innen en
méned etter at sgknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren regnes som
godkjent. Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre
uten godkjenning. I tillegg kan andelseier overlate bruken av hele bustaden til andre i opptil
30 dggn i lgpet av dret.
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Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis en eller flere
av sameierne ikke bor i boligen.

Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell oppfglging av
en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier (pkt. 4 over).

Denne bestemmelsen om begrensninger i overlating av bruken gjelder ikke for stifter av
borettslaget, som star fritt til & overlate bruken av usolgte boliger ved utleie.

Bygningsmessige arbeider

En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa eiendommen som er
ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke
nektes uten saklig grunn.

Forandringer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre offentlige
bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som bergrer bygningens eksterigr - herunder
oppsetting av private radio- og TV- antenner, markiser mv, er ikke tillatt uten styrets
forutgaende samtykke.

Vedlikehold

del

A iernes vedlikeholdsplikt

Den enkelte andelseier skal holde boligen i forsvarlig stand, og vedlikeholde slikt som dgrer
og vinduer innvendig, rgr, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring,
ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og
vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

Vedlikeholdet omfatter ogsd ngdvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rgr,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker,
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker
og innvendige dgrer med karmer.

Andelseieren har ogsé ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avlgpsledninger bade
til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning.

Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om innsekter og
skadedyr plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til styret i borettslaget.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade péfgrt ved
innbrudd og uveer.

Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for & utbedre, plikter
andelseieren straks a melde fra skriftlig til styret i borettslaget

Ny eier av andelen har plikt til & utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i
boligen selv om det skulle ha veert utfgrt av den forrige andelseieren.

Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at andelseieren
ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagsloven §§ 5-13 og 5-15.
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Borettslagets vedlikeholdsplikt

Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand, sa langt plikten ikke
ligger pa andelseierne. Skade pé bolig eller inventar som tilhgrer borettslaget, skal borettslaget
utbedre dersom skaden kommer av mislighold fra en annen andelseier.

Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen, skal laget
holde ved like. Borettslaget har rett til a fgre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom
det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.

Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskiftning av vinduer, og ytterdgr til boligen
eller reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr
eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

Andelseieren skal gi adgang til boligen for utfgring av arbeid som nevnt i fgrste, andre og tredje
ledd, og for ettersyn i forhold til slikt vedlikehold, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og
utfgrelse av arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren
eller annen bruker av boligen.

Andelseieren kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene
sine, jf. borettslagsloven § 5-18.

Felleskostnader og pantesikkerhet

Felleskostnader

Felleskostnader for borettslaget vil vaere summen av de kostnader borettslaget padras ihht.
vedlikeholdsplikten i borettslagets vedtekter, egen forretningsfarsel mv. og i henhold til de
plikter borettslaget har som seksjonseier etter eierseksjonssameiets vedtekter.

Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel fastsatt ved stiftelsen
av borettslaget. Ngkkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagsloven § 5-19.

1. Ny fordelingsngkkel vedtatt pa EOGF 16.04.2025. Sist oppdaterte og til enhver tid
gjeldende fordelingsngkkel fremgar av vedtektenes punkt 8.3.
Nar sarlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for den enkelte
bolig eller etter forbruk.

1. En andel av borettslagets felleskostnader normalfordeles blant andelseierne, i trad
med vedtak pa EOGF 16.04.2025. Dette er borettslagets grunnbelgp. Grunnbelgpet
kan kun KPI-justeres.

Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfglging av sgknad om overlating av
bruk, betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4.

Betaling av felleskostnader

Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med en méneds skriftlig varsel.

For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til enhver tid
gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr. 100.
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Gjeldende fordel kkel
Bygdgy Alle 11
Korresp.
Andel ks

i (boretts-) nummer i Bk

esek,
HO0201 1 2 40
HO202 2 3 37
HO203 3 4 41
HO204 4 5 55
HO205 5 6 34
HO206 ] 7 46
HO301 7 8 40
HO0302 8 9 37
HO303 9 10 41
HO304 10 11 22
HO305 1 12 39
HO306 12 13 23
HO307 13 14 49
HO0401 14 15 40
HO0402 15 16 37
HO403 16 17 41
HO404 17 18 22
HO405 18 19 46
HO406 19 20 23
HO407 20 21 49
HO501 21 22 65
H0502 22 23 40
HO503 23 24 54
HO504 24 23 63
HO505 25 26 45
HO506 26 27 75
Nevner:| 1120

Endringsliste:

1. Sist endret med tilslutningsvedtak pa EOGF dato 16.04.2025.

Borettslagets pantesikkerhet

For krav pd dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har borettslaget en
lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en
sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet tvangsdekning
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besluttes gjennomfgrt.
Mislighold, salgspalegg og fravikelse

Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjgr mislighold. Som
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd pa husordensregler.

Pélegg om salg

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget
pélegge vedkommende a selge andelen, jf. borettslagsloven § 5-22 fgrste ledd. Advarsel skal
gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget rett til a kreve andelen
solgt.

Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfgrsel til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve
fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst
kreves samtidig med pélegg om salg.

Styret

Styret
Borettslaget skal ha et styre som skal bestd av styreleder og to andre medlemmer.
Funksjonstiden for medlemmer av styret er to ar. Styremedlemmer kan gjenvelges.

Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved
saerskilt valg. Det kreves minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmer. Styret kan velge
nestleder blant sine medlemmer.

Styrets oppgaver

Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak.
Styret kan ta alle avgjgrelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer,
herunder ansette forretningsfgrer og eventuelle andre funksjonarer.

Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sé ofte som det trengs. Et styremedlem, eller
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammgtte
styremedlemmene.

Styrets vedtak

Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak
kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjor
mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebzrer en endring,
ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.
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Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels
flertall, fatte vedtak om:

1. ombygging, pdbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

2. dagketallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har vaert benyttet
til utleie, jf. borettslagsloven § 3-2 andre ledd,

3. salgeller kjop av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier
4. ataopp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,

6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket fgrer med seg gkonomisk
ansvar eller utlegg for borettslaget pd mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene.

Representasjon og fullmakt

Styreleder alene eller to styremedlem i fellesskap representerer borettslaget utad og tegner
dets navn.

Generalforsamlingen

@verste myndighet

Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

Tidspunkt for generalforsamling
Ordinzer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

Ekstraordinar generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar revisor
eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, skriftlig
krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Varsel om og innkalling til generalforsamling

Forut for ordinzer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet og
om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vaere pa minst
atte og hgyst tjue dager. Ekstraordinzer generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn med
kortere varsel som likevel skal veere pa minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig
melding til forretningsfarer.

Styret avgjgr hvordan generalforsamlingen skal gjennomfgres. Generalforsamlingen skal
gjennomfgres som fysisk mgte dersom minst to andelseiere som til sammen har minst en
tiendedel av stemmene, krever det. Styret kan sette en frist for nar et krav om fysisk mgte kan
fremmes. Fristen kan tidligst gd fra andelseierne har blitt informerte, om hvilke saker
generalforsamlingen skal behandle, og mé vere sé lang at andelseierne féar rimelig tid til &
vurdere om de skal fremme krav om fysisk mgte.

Dersom generalforsamlingen ikke blir gjennomfgrt som fysisk mgte, ma styret sgrge for en
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forsvarlig gjennomfgring og at er lagt til rette for et system som sikrer at kravene til
generalforsamling i loven er oppfylte. Systemet ma sikre at deltakelse og avstemming kan
kontrolleres pa en trygg méte, og det mé brukes en trygg metode for & stadfeste identiteten til
deltakerne.

Iinnkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt. Skal et forslag som etter
borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker
behandlet pd ordineer generalforsamling skal nevnes i innkallingen ndr styret har mottatt
disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

Saker som skal behandles pé ordinaer generalforsamling

Fplgende saker skal behandles pa ordineer generalforsamling:
1. Godkjenning av arsberetning fra styret

2. Godkjenning av drsregnskap

3. Valgavstyremedlemmer og varamedlemmer

4. Eventueltvalg avrevisor

5. Fastsetting av godtgjgrelse til styret
6. Andre saker som er nevntiinnkallingen

Mgterett

Alle andelseiere har rett til & mgte pad generalforsamlingen med forslags,- tale- og
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens
husstand og eventuelle leiere, har rett til & veere til stede og til & uttale seg.

Mgteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra generalforsamlingen.
Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til én stemme pé generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn én
andel har likevel bare én stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.
Andelseier kan mgte ved fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan veere fullmektig
for mer enn én andelseier.

Vedtak pa generalforsamlingen

Foruten saker som nevnt i punkt 12.4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak
iandre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her, fattes alle beslutninger av
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan
generalforsamlingen pé forhand fastsette at den som far flest stemmer, skal regnes som valgt.

Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.
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Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

Inhabilitet

Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller neerstiende har en framtredende personlig eller gkonomisk
sarinteresse i.

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pd
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nzerstdende eller om ansvar for seg selv eller
nzrstaende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspalegg eller
krav om fravikelse etter borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23.

Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfgrer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet overfor
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far vite om noens
personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.

Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er egnet til
4 gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere eller
borettslaget.

Vedtektsendringer

Flertallskrav

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer.

Vedtak med negativ betydning for stifter

Borettslagets organer kan ikke fatte vedtak som har spesiell negativ betydning for stifterens
posisjon som eier av disse leiligheter (eksempelvis avgift eller hgyere fellesutgifter), sa lenge
stifteren er andelseier. Bestemmelser i vedtektene som omhandler stifteren kan bare endres
etter samtykke fra stifteren.

Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 6. juni 2003
nr. 39.
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BYGDOY ALLE 11
EIERSEKSJONSSAMEIE, OSLO

Vedtatt pa arsmetet
28. februar 2025
imedhold av lov om eierseksjoner av
16. juni 2017 nr. 65

Sameiets navn er Bygdey Alle 11 Eierseksjonssameie.

§1

EIERSEKSJONSSAMEIET

puag 1

Sameiet bestar av eiendommen gnr. 211, bnr. 22, med adresse Bygdoy Alle 11, i Oslo
kommune.

Sameiet bestar av folgende seksjoner:

e o o o o o o

e o o o o o o

Seksjon 1 (n@ring), sameiebrok 320/1440
Seksjon 2 (bolig), sameiebrok 40/1440
Seksjon 3 (bolig), sameiebrok 37/1440
Seksjon 4 (bolig), sameicbrok 41/1440
Seksjon 5 (bolig), sameiebrok 55/1440
Seksjon 6 (bolig), sameiebrok 34/1440
Seksjon 7 (bolig), sameiebrok 46/1440
Seksjon 8 (bolig), sameiebrok 40/1440
Seksjon 9 (bolig), sameiebrok 37/1440
Seksjon 10 (bolig), sameiebrek 41/1440
Seksjon 11 bolig), sameiebrok 22/1440
Seksjon 12 (bolig), sameiebrok 55/1440
Seksjon 13 (bolig), sameiebrok 23/1440
Seksjon 14 (bolig), sameiebrok 49/1440
Scksjon 15 (bolig), sameicbrek 40/1440
Seksjon 16 (bolig), sameiebrek 37/1440
Seksjon 17 (bolig), sameiebrek 41/1440
Seksjon 18 (bolig), sameiebrok 22/1440
Seksjon 19 (bolig), sameiebrek 46/1440
Seksjon 20 (bolig), sameiebrok 23/1440
Seksjon 21 (bolig), sameiebrok 49/1440
Seksjon 22 (bolig), sameiebrek 65/1440
Seksjon 23 (bolig), sameiebrek 40/1440
Seksjon 24 (bolig), sameiebrek 54/1440
Seksjon 25 (bolig), sameiebrok 63/1440
Seksjon 26 (bolig), sameiebrok 45/1440
Seksjon 27 (bolig), sameicbrek 75/1440

Side 1 av 10
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§2
DISKRIMINERING

Det kan ikke settes vilkér for a veere seksjonseier som tar hensyn til kjenn, etnisitet, nasjonalt
opphav, avstamming, hudfarge, sprak, religion eller livssyn. Det kan heller ikke settes vilkar
som tar hensyn til seksuell orientering. Slike omstendigheter kan ikke regnes som saklig
grunn til & nekte godkjenning av en seksjonseier eller bruker, eller ha vekt ved bruk av en
eventuell forkjopsrett.

§3
EIERSKIFTE

Seksjonene er fritt omsettelige, med de begrensninger som til enhver tid folger av
ufravikelige regler i eierseksjonsloven.

§4
SEKSJONSEIERNES BRUKSRETT

Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin bruksenhet.

Den enkelte seksjonseier rader som eier over seksjonen, med de unntak som fremgar av
eierseksjonsloven og disse vedtekter.

Bruken av bruksenhetene og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller unedvendig mate
vere til skade eller ulempe for andre seksjonseiere.

Neringsseksjonen kan benyttes til enhver type naringsvirksomhet, men allikevel slik at den
aktuelle bruk skal vaere godkjent av Plan- og bygningsetaten i Oslo kommune. Den enhver
tid eier av neringsseksjonen er selv ansvarlig for at den virksomhet som bedrives i
naringsseksjonen er i samsvar med offentligrettslig godkjent situasjon.

Arsmotet kan fastsette vanlige ordensregler for ciendommen.

Den enkelte seksjonseier har rett til a nytte fellesareal til det de er beregnet til eller vanlig
brukt til, hensyntatt seerbestemmelsene nedenfor.

Ingen seksjonseier kan fysisk stenge for andre seksjonseieres bruk av inngangspartiene og
oppgangene, herunder slike som bare betjener boligseksjonene.

Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formélet, og ma ikke nyttes slik
at det er til unedig eller urimelig ulempe for brukerne av de ovrige seksjoner.

Fellesanleggene ma ikke nyttes slik at andre brukere unedig eller urimelig hindres i den bruk

av anleggene som er avtalt eller forutsatt. Bade utvendige og innvendige bygningsmessige
forandringer eller installasjoner skal meldes til styret.
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§5
VEDLIKEHOLD

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de evrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som
a) Inventar
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
¢) apparater, for eksempel brannslukningsapparat
d) skap, benker, innvendige derer med karmer
e) listverk, skillevegger, tapet
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk
g) vegg-, gulv- og himlingsplater
h) ror, ledninger, sikringsskap fra og med forste hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer og ytterderer.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas. Seksjonseieren skal rense
sluk og holde avlepsrer dpne frem til fellesledningen. Dette gjelder ogsa sluk pa balkong
eller lignende som ligger til bruksenheten. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa nedvendig
reparasjon og utskifting av det som er nevnt i over, men ikke utskifting av sluk, vinduer og
ytterderer.

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

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

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfores slik at skader pa fellesarealene
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar det er nedvendig, og
utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter, slik
som ror, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til & fore 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 forste og annet punktum. Kontroll og arbeid i
bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomfores slik at det ikke skaper unedvendig
ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

Hvis sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med bestemmelsen her, og det
mangelfulle vedlikeholdet star i fare for & pafere eiendommen skade eller edeleggelse, kan
en seksjonseier utfore vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan i slike tilfeller kreve a fa sine
nedvendige utgifter dekket pa samme mate som andre vedlikeholdskostnader. For
seksjonseieren starter et slikt vedlikehold, skal de ovrige seksjonseierne varsles i rimelig tid.
Varsel kan unnlates dersom det foreligger saerlige grunner som gjor det rimelig a unnlate a
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varsle.

Nzringsseksjonen og boligseksjonene skal i storst mulig grad dekke kostnader til drift og
vedlikehold av egne arealer, inkl. fellesarealer. Fordeling av felleskostnadene beskrevet i
dette punkt avviker fra utgangspunktet beskrevet over, og baseres dels pa seksjonenes nytte
av tiltakene og dels etter faktisk forbruk.

Dersom en seksjonseier driver virksomhet, iverksetter tiltak eller bruker fellesareal eller egen
seksjon pa en méte som paferer sameiet sarlig hoye kostnader kan vedkommende
seksjonseier palegges a bare en storre del av kostnadene enn fordelingen over skulle tilsi.

Boligseksjonene skal dekke folgende kostnadselementer:

a) Vedlikehold, drift og utskiftning av tekniske anlegg, konstruksjoner og utstyr som

bare betjener boligseksjonene.

Vedlikehold, utskiftning, renhold og drift av alle fellesarealer i boligseksjonene,

herunder alle oppganger, bod areal, trapper og inngangsderer.

¢) Enhver kostnad til vedlikehold og utskifting av sluk, vinduer og derer i tilknytning til
boligseksjonene og arealer som kun betjener boligseksjonene.

d) Vakt og alarmtjenester for boligseksjonene.

¢) Kostnader tilknyttet daglig drift og renhold av arealet direkte utenfor
boligoppganger/-innganger.

f) Handtering av avfall tilherende boligseksjonene.

g) Kostnader til oppvarming, belysning og energi i fellesarealer i boligseksjonene.

h) Vaktmestertjenester i fellesarealene som betjener boligseksjonene.

i) Kostnader tilknyttet utgifter forbundet med felles kommunikasjonsplattform for
boligseksjonene, dercalling, IP-telefoni, TV, bredband etc.

j) Varmt og kaldt tappevann for boligseksjonene hvis det er individuelle malere.

k) Alle andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg som
kun betjener boligseksjonene.

1) 77,78 % (1 120/1 440) av utbedrings- og utskiftningskostnader knyttet til byggets
fundamentering, berende konstruksjoner og tak.

m) Alle andre kostnader knyttet til fasaden fra 2. etg. og oppover.

b

N

Neringsseksjonen skal dekke folgende kostnadselementer:

a) Vedlikehold, drift og utskiftning av tekniske anlegg, konstruksjoner og utstyr som
bare betjener naringsseksjonen.

b) Enhver kostnad til vedlikehold og utskifting av sluk, vinduer og derer i tilknytning til
nzringsseksjonen.

¢) Vedlikehold, utskiftning, renhold og drift av nzringsseksjonens inngangspartier med
tilherende derer.

d) Vaktmestertjenester for naeringsseksjonen.

¢) Handtering av avfall tilherende nzringsseksjonen.

f) Vakt og alarmtjenester for nzringsseksjonen.

g) Kostnader til oppvarming, herunder ventilasjon, belysning og energi av
nzringsseksjonen.

h) Varmt og kaldt tappevann for nzringsseksjonen etter egen eller egne direkte
vannmilere fra Oslo Kommune.

i) Alle andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til neringsseksjonen.
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j) 22,22 % (220/1 440) av utbedrings- og utskiftningskostnader knyttet til byggets
fundamentering, berende konstruksjoner og tak.
k) Alle andre kostnader knyttet til fasaden i 1. etasje.

For arealer det foreligger eksklusiv bruksrett til har bruksrettshaver et tilsvarende
kostnadsansvar med mindre noe annet folger av vedtektene.

§6
SEKSJONSEIERNES RETTSLIGE DISPOSISJONSRETT

Den enkelte seksjonseier rader som eier over seksjonen, dog med de unntak som fremgar av
eierseksjonsloven og disse vedtekter.

§7
FORDELING AV FELLESKOSTNADER OG FELLESINNTEKTER

Med felleskostnader skal forstés alle kostnader til drift og vedlikehold av eiendommen som
ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet. Felleskostnader skal fordeles mellom
seksjonseierne etter sameiebroken med mindre serlige grunner taler for a fordele kostnadene
etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Den enkelte seksjonseier skal betale akontobelop fastsatt av styret til dekning av sin andel av
felleskostnadene. Akontobelopet kan ogsa dekke avsetning av midler til fremtidig
vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen, dersom arsmetet har
vedtatt slik avsetning (vedlikeholdsfond).

Inntekter av eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles
mellom seksjonseierne etter sameiebroken.

§8
SEKSJONSEIERNES ANSVAR UTAD

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i forhold til sin sameiebrok.

§9
ARSMOTET

Den overste myndighet i sameiet utoves av arsmetet.

Stemmene regnes etter sameiebrok. Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som
ikke avgitt.

Med de unntak som folger av loven eller vedtektene fattes alle beslutninger av arsmetet med
vanlig flertall av de avgitte stemmer. Star stemmene likt, avgjores saken ved loddtrekning.

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pé drsmetet for a ta
beslutning om:

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

Side 5av 10

BYGDOY ALLE 11
EIERSEKSJONSSAMEIE, OSLO
omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter
c) salg, kjop, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilherer
eller skal tilhere seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over
fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning
samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet
formal eller omvendt
e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet
punktum.

b

-

d

=

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som gar ut
over vanlig forvaltning, og som forer med seg ekonomisk 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 arsmetet. Hvis tiltaket forer med seg
okonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene, kreves det et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene
pa arsmetet.

Hvis tiltak som beskrevet i avsnittet over forer med seg et samlet ekonomisk ansvar eller
utlegg for enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelop pa det
tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfores hvis disse scksjonseierne
uttrykkelig sier seg enige.

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

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

b) opplesning av sameiet

¢) tiltak som medferer en vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gér ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
storrelsen pa kostnaden som tiltaket medferer, og uavhengig av hvor stort ekonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medforer for de enkelte seksjonseierne.

Alle seksjonseierne har rett til & delta i arsmetet med forslags-, tale-, og stemmerett. For
boligseksjoner har ogsé seksjonseiers ektefelle, samboer eller et annet medlem av
seksjonseierens husstand rett til a veere til stede og til 4 uttale seg. Slik mete og uttalelsesrett
gjelder ogsa for styremedlemmer, forretningsforer og leier av boligseksjon. Styreleder og
forretningsforer har plikt til a vere til stede med mindre det er dpenbart unedvendig, eller de
har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mote ved fullmektig etter skriftlig fullmakt. Fullmakten kan nér som
helst tilbakekalles. Seksjonseieren har rett til & ta med en radgiver til arsmetet. Radgiveren
har bare rett til a uttale seg til arsmotet dersom arsmetet gir tillatelse. Avgjorelsen fattes med
vanlig flertall.

Ordinzrt arsmote skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

Ekstraordinart d&rsmote skal holdes nar styret finner det nedvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de ensker behandlet.
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Arsmetet innkalles av styret med skriftlig varsel som skal vaere pa minst atte og hayst tjue
dager. Ekstraordinart arsmete kan om nedvendig innkalles med kortere varsel som likevel
skal vaere pa minst tre dager.

Dersom styret misligholder sin plikt til & innkalle til ordinzrt eller ekstraordinaert arsmeote
kan seksjonseier, styremedlem eller forretningsforer kreve at tingretten snarest og for
seksjonseiernes felles kostnad innkaller til mote.

Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles i drsmeotet. Skal et forslag som
etter loven eller vedtektene mé vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma
hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

Styret skal pa forhand varsle scksjonseierne om dato for metet og om siste frist for
innlevering av saker som enskes behandlet. Saker som en seksjonseier ensker behandlet i det
ordinzre arsmetet, skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav om det for fristen.

Arsmeotet skal behandle saker angitt i innkallingen til motet.
Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen skal det ordinzre arsmetet,

a) behandle styrets arsberetning,

b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregaende kalenderér,

c) velge styrets leder, styremedlemmer og/eller varamedlemmer dersom noen av disse
er pa valg.

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke for ordinzert
arsmete sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten vaere
tilgjengelige i arsmotet.

Bortsett fra saker som nevnt i pkt a) til ¢) over, kan arsmetet bare treffe beslutning om saker
som er angitt i innkallingen til metet. Hvis alle seksjonseierne er til stede pa arsmotet og
stemmer for det, kan drsmetet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At
saken ikke er nevnt i innkallingen, er likevel ikke til hinder for at det besluttes innkalt nytt
arsmote til avgjerelse av forslag som er fremsatt i motet.

Arsmeotet skal ledes av styrets leder med mindre arsmetet velger en annen meteleder, som
ikke behover vare seksjonseier.

Det skal under metelederens ansvar fores protokoll over alle saker som behandles og alle
vedtak som gjores av drsmotet. Protokollen skal underskrives av meotelederen og minst én
seksjonseier som utpekes av arsmetet blant de som er til stede. Protokollen skal til enhver tid
holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

§10
STYRET

Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha tre medlemmer, hvorpa to av medlemmene skal
velges av eierne av boligseksjonene og et av medlemmene skal velges av eierne av
naringsseksjonen.
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Arsmotet velger styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen velges
sarskilt. Bare myndige, fysiske personer kan velges som styremedlem.

Arsmetet kan ogsa velge varamedlemmer til styret.
Styremedlem tjenestegjor i to dr om ikke annet er bestemt av arsmeotet.

Nar sarlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til a tre tilbake for tjenestetiden er ute.
Styret skal ha rimelig forhdndsvarsel om tilbaketreden. Arsmetet kan med alminnelig flertall
av de avgitte stemmer vedta & fjerne medlem av styret.

Styrelederen skal serge for at styret holder mete sé ofte som det er nedvendig. Et
styremedlem eller forretningsforeren kan kreve at styret sammenkalles.

Styremeotet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen
nestleder, skal styret velge en moteleder.

Styret er vedtaksfort nar mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede. Vedtak i
styret fattes med alminnelig flertall av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, er
metelederens stemme utslagsgivende. De som stemmer for et vedtak, ma likevel utgjere mer
enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret skal fore protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de
frammette styremedlemmene.

Styreprotokollen skal vaere tilgjengelig for arsmetet.

Styret skal serge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sorge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i arsmetet. Styret har, innenfor
rammen av sin beslutningsmyndighet, anledning til & treffe alle beslutninger som ikke i
loven eller vedtektene er lagt til andre organer.

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

§11
FORRETNINGSFORER

Arsmetet kan med alminnelig flertall av de avgitte stemmer vedta at sameiet skal ha en
forretningsforer.

Dersom vedtektene ikke bestemmer noe annet, horer det inn under styret a engasjere
forretningsforer og andre funksjonarer. Styret er ansvarlig for instruks til sameiets
funksjonzrer, honorarfastsettelse, tilsyn samt innhenting og avvikling av eksterne
oppdragstakere.

Ansettelsen kan bare skje pa oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke ma overstige seks
méaneder. Med to tredjedels flertall kan arsmetet samtykke i at avtale om forretningsforsel
gjores uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem ar.
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§12
INHABILITET

Ingen kan delta i avstemning om et seksmal mot en selv eller ens nerstaende, ens eget eller
ens narstdendes ansvar overfor sameiet, eller et sgksmal mot andre eller andres ansvar
overfor sameiet dersom egen interesse i saken er vesentlig og kan stride mot sameiets
interesser. Det samme gjelder for avstemning om palegg om salg eller krav om fravikelse
etter vedtektenes pkt. 20.

Reglene om inhabilitet ved avstemning gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som
fullmektig.

Et styremedlem eller forretningsforeren kan ikke delta i behandlingen eller avgjorelsen av
noe spersmal som vedkommende selv eller dennes narstdende har en fremtredende personlig
eller gkonomisk sarinteresse i.

§13
HVEM SOM KAN FORPLIKTE SAMEIET UTAD

Styret representerer scksjonseierne og forplikter dem med sin underskrift i saker som gjelder
seksjonseiernes felles rettigheter og plikter, herunder gjennomferingen av vedtak truffet av
arsmetet eller styret og rettigheter og plikter som angar fellesareal og fast eiendom for ovrig.

I saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsforeren representere
seksjonseierne pd samme mate som styret.

§14
MINDRETALLSVERN

Arsmeotet, styret eller andre som representerer sameiet, kan ikke treffe beslutning som er
egnet til 4 gi visse seksjonseiere eller andre en urimelig fordel pa andre seksjonseieres

bekostning.

§15
REGNSKAP

Styret skal serge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfersel. Regnskap for foregaende
kalenderar skal legges fram pa ordinart arsmete.

Regnskapet skal fores og arsregnskap og arsberetning skal utarbeides i samsvar med
bestemmelsene gitt i eller i medhold av regnskapsloven.

§16
REVISJON

Sameiet skal ha statsautorisert revisor.
Revisor tjenestegjor inntil annen revisor er valgt.
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Revisor har rett til & vaere til stede i arsmeotet og til 4 uttale seg.

§17
PANTERETT FOR SEKSJONSEIERNES FORPLIKTELSER

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som folger av
sameieforholdet etter reglene i eierseksjonsloven § 31.

§18
BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskifting av vinduer og ytterderer, oppsetting av markiser, endring av fasadebekledning,
endring av utvendige farger etc. kan bare skje etter en samlet og etter forutgaende
godkjennelse fra styret.

Alminnelig forvaltning og vedlikehold pa sameiets fellesareal kan godkjennes av styret.
Andre bygningsmessige arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene ma godkjennes
av styret for byggemelding sendes.

Scksjonseier kan ikke sette opp utvendig antenne uten forutgaende styregodkjennelse.

§19
PALEGG OM SALG OG KRAV OM FRAVIKELSE

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende 4 selge scksjonen etter reglene i eierseksjonsloven § 38. Slikt
varsel skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret adgang til 4 kreve seksjonen solgt.
Frist for utbedring av misligholdet kan ikke sette kortene enn 6 méaneder.

Medferer seksjonseierens oppforsel fare for edeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er seksjonseierens oppfersel til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens evrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter reglene i

eierseksjonsloven § 39.

§20
EIERSEKSJONSLOVEN

Ved motstrid mellom bestemmelser i vedtektene og fravikelige bestemmelser i

eierseksjonsloven, gér vedtektsbestemmelsene foran.

Oslo, den 28. februar 2025.
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Narud-Stokke-Wiig AS

Rédhusgata 27
0158 OSLO
ark@nsw.no

Dato: 26062009
Deresref: Vér ref (saksnr): 200901374-14  Saksbeh: Erland Per Volden Arkivkode: 531

Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: BYGD@Y ALLE 11 Eiendom:  211/22/0/0
Tiltakshaver:  Bygdey alle 11 Adresse: Bygdey alle 11, 0257 OSLO
Saker: Narud-Stokke-Wiig AS Adresse: Rédhusgata 27, 0158 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygérd/terrassehus Tiltaksart:  Fasadeendring

TILLATELSE ETT TRINN - BYGD@Y ALLE 11

Svar pé seknad om tillatelse for tiltak etter plan- og bygningslovens § 93.

Seknaden omfatter rehabilitering av hele bygningen, utvidelse av forretning i 1. etasje med
hulltaking i etageskillet ned til underetasje og etablering av forretning i del av underetasjen,
bruksendring av del av 2. etagie fra bolig til naeringslokale, nye oppdelinger for leiligheter i 3til 4
etage, oppdeling av eksisterende leilighet i 5. etag e og bruksendring av noeraloft her til bolig, noe
mezzanin etabler es pé |oftet. Totalt 20 leiligheter, hvorav &tte 2 romsog tolv 1 roms.
Fasadeendringer pé gatefasaden i 1. etasie, nyetakvinduer og glassarker i takflaten. Heisinstallagion
fral.til 5. etagje. Nytt ventilasjonsanlegg med teknisk rom i kjeller. BRA oppgis til 1937 kvm.

| medhold av plan- og bygningslovens § 93 b, ¢, d, eog f og 95 nr. 1 godkjennes seknaden, mottatt
Plan- og bygningsetaten den 09.02.2009. Det vises for @vrig til seknadens vedlagte tegninger, utsnitt
av reguleringskart og ansvar sretter .

Det foreligger ikke protester til ssknaden.

Dennetillatelse og de kart og tegninger den henviser til, skal alltid veer e tilstede p& byggeplassen.

Plan- og bygningsetaten behandler denne sak etter myndighet tildelt etaten i bystyrevedtak av 06.05.97,
sak 220, jfr. byrédsvedtak av 27.06.97, sak 1425,

Bortfall av tillatelse

Enftillatelse gjelder i 3 &. Tiltaket m&vage satt i gang innen 3 &, ellersfaller tillatelsen bort. Ved seknad
etter § 93 begynner fristen &1 epe fravedtaksdato. VVed eventuell klage pé& vedtaket begynner fristen &lgpe
fradato for det endelige vedtaket i klagesaken.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: 02180  Bankgiro: 6003.05.58920
Vahlsgate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23491000  Org.nr.: 971 040 823 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 22662494

0102 Oslo www.pbe.osl0.kommune.no E-post: postmottak @pbe.oslo.kommune.no

Saksnr: 200901374-14 Side2av 4

Seknaden:

Seknaden omfatter rehabilitering av hele bygningen, utvidelse av forretning i 1. etasje med hulltaking i
etaseskillet ned til underetasje og etablering av forretning i del av underetasjen, bruksendring av del av 2.
etasje frabolig til nagringslokale, nye oppdelinger for leiligheter i 3 til 4 etasje, oppdeling av eksisterende
leilighet i 5. etasje og bruksendring av noe réloft her til bolig, noe mezzanin etableres paloftet. Totalt 20
leiligheter, hvorav &tte 2 roms og tolv 1 roms. Fasadeendringer p& gatefasaden i 1. etagje, nye takvinduer
og glassarker i takflaten. Heisinstallasion fra 1. til 5. etasje. Nytt ventilasjonsanlegg med teknisk rom i
kjeller. BRA oppgistil 1937 kvm.

Godkjenninger:
Felgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 200901374
Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id

Plan underetasje AOB20001 05.05.2009 |13/3

Plan 1. etasie AOC20001 05.05.2009 |13/4

Plan 2. etasje AOD20001 05.01.2009 |13/5

Plan 3. etasie AOE20001 05.01.2009 |13/6

Plan 4. etasie AOE20001 05.01.2009 |13/7

Plan 5. etasje AOG20001 05.05.2009 |13/8

Plan 5. etasie mezzanin AOH20001 05.05.2009 |13/9

Takplan AOI20001 05.05.2009 |13/10

Snitt F, G og H AOA20201 05.05.2009 |13/11

Fasade mot gate AOC20201 05.05.2009 13/14

Fasade vest AOA20201 05.05.2009 13/15

Fasade nord AOB20201 05.05.2009 |13/16

Fasade st AOD20201 05.05.2009 13/17

Falgende foretak har fatt godkjent ansvarsrett i tiltaket, sak 200901374

Organisasjonsnr Navn Beskrivelse
930463167 AS FREDERIKSEN-RADGIVENDE INGENIGRER |<FH ttk. 2, statikk ihttil
vedleggsbrev med dok nr 11 i
BYGGETEKNIKK vedienod

985717818 BORO VVS OG MILJB AS PRO/KPR, ttk. 2, sanitaaranlegg

980527557 C. BORHAVEN SIVILARKITEKT MNAL PRO, ttk. 2, brannteknikk

PRO/KPR, ttk. 2, heisinstallasion

UTF/KUT, ttk. 2, heisinstalasion

PRO/KPR, ttk. 2,

974684322 KLIMAENTREPREN@R ING. MAGNUSSEN AS ventilasjonsanlegg UTF/KUT, ttk.
2, ventilasjonsanlegg

940716845 NARUD STOKKE WIIG SIVILARKITEKTER MNAL S@K, ttk. 2, PRO/KPR, ttk. 2,

AS arkitektur

PRO/KPR, ttk. 2, bygninger og

installasjoner utenom omrédene der

eget firma godkjennes

966916087 EURO HEISAS

964105944 PROJEKT PLANUNG AS
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981174682 RORPARTNER VARME & SANITAR AS UTF/KUT, ttk. 2, sanitagranlegg

. UTF/KUT, ttk. 2, temrer, mur og
977026024 FE Bygg og eiendom as betongarbeider
Gjeldende plangrunnlag:

Eiendommen er regulert til spesialomréde — bygg som av antikvarisk og kulturell verdi bevares. Forretning
og kontorer i 1. og 2. etasje og boliger i de evrige etasjer oppover. S-2068, vedtatt 12.08.1975.

Uttalelser fra annen myndighet:

Byantikvaren har uttalt seg til tiltaket underveisi prosjekteringsfasen med mer.

Flesteparten av tegningene er revidert 5. mai 2009, Byantikvaren baserte sin siste uttalelse pa denne
revisionen ved paskrift datert 16.06.2009 pa redegjerelsen fraansvarlig seker samt stempel og signatur pa
fasadeoppriss. Byantikvaren anbefaler tiltaket med glassarker og takvinduer i takflaten og endringenei 1.
etagie pa gatefasaden.

Plan- og bygningsetatens kommentarer til uttalelser:
Plan- og bygningsetaten deler antikvarens oppfatning av tiltaket.

Plan- og bygningsetatens samlede vurdering:

Tiltaket medferer relativt omfattende endringer i takflatene ved glassarkene og pé fasaden mot gatei 1.
etasje. Endringene er enten tilbakefering til tilnaamet opprinnelig eller de er vel tilpasset bygningen.
Tiltaket er omfattende og tar for seg mange boliger i en murgérd, derfor har derfor blitt utfert uavhengig
kontroll av brann- og statikk prosjekteringen. Dette er for & sikre trygge boliger og et fortsatt langt liv for
bygningen. Tiltaket kan godkjennes.

Avfallsplan:
Avfallsplan er godkjent 23.02.2009.

L gfteinnretninger /heis:

Det gjeres oppmerksomt pa at driftstillatelse for lgfteinnretninger ikke vil bli gitt fer det foreligger
heisteknisk dokumentasjon som er beskrevet i veileder for | gfteinnretninger nr 72-0573.

Kontroll:

Ansvarlige kontrolIforetak er ansvarlig for at kontrollen blir gjennomfert og dokumentert slik som fastsatt
i kontrollplanene og tildelt ansvarsrett. Avvik skal registreres, begrunnes og om ngdvendig skal det
gjennomfgres omprosjektering.

Seerlig om produkter i byggverk og vesentlige mangler

Det forutsettes at produkter som benyttesi byggverket innehar nadvendig produktgodkjenning og at
produktsertifikatene samsvarer med de produkter som faktisk benyttes.

Dersom det via kommunalt tilsyn eller p& annen méte avdekkes vesentlige mangler knyttet til byggverket,
produkter i byggverket eller dokumentasjon knyttet til produkter, vil kommunen métte vurdere om den
finner innvilgelse av midlertidig brukstillatel se ubetenkelig og at manglene/produktene ikke vil kunne ha
betydning for liv, helse og sikkerhet.

Saksnr: 200901374-14 Side4 av 4

Ved umiddelbar fare for liv, helse og sikkerhet kan ikke kommunen gi midlertidig brukstillatel se.
Kommunen kan heller ikke gi dette dersom det er usikkert om ferdigattest vil kunne gis. Ved alvorlige
mangler, som ikke innebagrer en umiddelbar fare, — forutsatt at man antar at mangelen kan rettes opp-, kan
kommunen kreve sikkerhetsstillelse i medhold av pbl §99 nr. 2 for at feil og mangler utbedres.

Ferdigstillelse:

Nér tiltaket er ferdig, skal kommunen etter anmodning fra ansvarlig seker utstede midlertidig
brukstillatelse eller ferdigattest (NBR blankett nr 5167). Dokumentasjon i samsvar med vedlagt hdndblad
88-4010 skal vedlegges.

Klageadgang:
Dette vedtaket kan paklages. Frist for dklage er satt til tre uker etter mottakelse av dette brevet. Se
vedlagte orientering.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter
Enhet for Bolig og naaing - Tett by

Dette dokumentet er godkjent elektronisk av:

Erland Per Volden - Saksbehandler
Silje Grevle Ottesen - for enhetsleder Marianne Kaperdal

Vedlegg:

Skjema for anmodning om ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse
Héndblad 88-4010

Informasjon om elektronisk saksbehandling

Orientering om klageadgang

Kopi til:
Bygdey ale 11, Bygdey ale 11, 0257 OSL O, sander@oslorealinvest.no
Byantikvaren, Postboks 2094, Griinerl gkka, 0505 Oslo
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ENERGIATTEST

Adresse Bygdoy allé 11A
Postnummer 0257

Sted osLo
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 21
Bruksnummer 2

Seksjonsnummer 17
Andelsnummer -
Festenummer —
Bygningsnummer 80492391

Bruksenhetsnummer H0403

Dato 14.07.2025
gii ket angir boligens istandard.

Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
i , se i figuren. Energi

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

angir hvor i iv boligen er,
inkludert op; i E il er

N2
21 enova

Energiefiektiv

Energikarakter

| -
Hoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Lite energiefiektiv

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

opp! ovet (romopp og )
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Gronn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens red farge betyr hoy andel el, olje og gass.

beregnet ut fra den typiske i ) for
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

Abetyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Mait energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.

Opp skal sti til okt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt
energibruk. Gode energi bidrar til at gibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

Gode energivaner

Ved a folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

- deler av boligen ikke er i bruk,

- feerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

- den ikke brukes hele &ret.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
folgende energi ivi tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg vaere sveert lannsomme.
Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Sla el.apparater helt av
- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bor
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere.
Eventuell gjennomfering av tiltak méa skje i samsvar

- Etterisolering av yttervegg
- Tiltak utendors

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.


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

Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
er V/beregning-av-er V.
y i
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1891
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 42
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon  Mekanisk avtrekk

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-por inn. Pa siden "Ei kan du
soke opp bygnir og hente fram i som er
laget tidligere. For a se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Enova er for i i . gil
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

P om

eller gji ing av Il ivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa
tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https.//www.enova.no; g e/ g

er i
energimerkeforskriften (bygninger).

PP om L ing
kan du finne pa www.enova.no/energimerking.

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

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

Brukertiltak

Tiltak 1: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stram selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 2: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer.
Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten Ienger 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa

slik at det isk gar av/pa etter Eller det kan slik at
lyset kun gar pa ved og slas av isk etter innstilt tid. For som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. kan det i ikk slik at bade er - 0g
t dvs. nar det regi: nedber og kulde samtidig.

Tiltak 3: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat i ir, for hver grad i med 5 %.

er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto storre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av dognet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/royk eller stearinlys). Sett ikke mabler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det gjennom vil

Tiltak 4: Bruk varmtvann fornuftig

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

til 70gr.

Tiltak 5: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjepe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt uk. P delesinn i i fraAtil
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i a veere energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 6: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer il platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt a koke. Sla av kjokkenventilatoren nar det ikke
lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energlsparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjoleskapet.Kjol - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ur g gil og for hay

inne i skapet / boksen (nye kjolekap har ofte automatisk avriming). Fjern smv pa kjgleri og pa

Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Opp har innebygds for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannel oker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og foregar i feil

Tiltak 7: Sla av lyset og bruk spareparer

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

Tiltak 8: Folg med pa energibruken i boligen

ij det til en vane a folge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken.
P 1 av boligens i gar til opp!

Tiltak 9: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen for bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 10: Luft kort og effektivt

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

Tiltak pa elektriske anlegg
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REGULERINGSBESTEMMELSER | TILKNYTNING TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR KVARTALENE
BEGRENSET AV, FROGNERVEIEN - NIELS JUELS GATE - BYGD@Y ALLE OG SOLLI PLASS, OSLO
KOMMUNE

§ 1. Det regulerte omradet er pa planen vist med reguleringsgrense.
§ 2.Innenfor denne begrensningslinje skal bebyggelsen oppferes som vist p& planen.
§ 3.Eiendommene innen felt A 1 og B 1 reguleres til tomter for bebyggelse med blandet bruk (forretninger,

kontorer og boliger). De forskijellige forméal fordeles etter falgende oppstilling:

Forretninger:
1.etasje i samtlige eiendommer kan innredes til forretninger.

Kontorer:
2.etasje i samtlige eiendommer kan innredes til boliger eller kontorer.
Boliger:

Alle de gvrige etasjer skal brukes til boliger.

§ 4.Felt A1 og B 1 tillates bebygget med en maksimal og gjennomsnittlig utnyttelsesgrad pa 2,1. @kes
utnyttelsesgraden for en eller flere av eiendommene innen et av feltene ma utnyttelsesgraden reduseres
tilsvarende for de andre eiendommene innen samme felt.

§ 5. Parkeringsdekning skjer for felt A 1 og B 1 innen feltenes felles garasjeanlegg i kjeller etter fglgende
normer:
Boliger: 1 bilplass pr. leilighet
Kontorer: 4 bilplasser pr. 1 000 m2 gulvareal
Butikker:15 bilplasser pr. 1 000 m2 gulvareal
For kontorer og butikker skal bilplassene utelukkende brukes til korttidsparkering.

§ 6. Eiendommene innen feltene A 2 og B 2 reguleres til spesialomréde — bygg som av antikvariske og kulturell
verdi bevares. Eiendommenes bruk skal veere falgende:
Bygningenes 1. og 2. etasje brukes til forretninger og kontorer, de gvrige etasjene oppover brukes til
boliger. Bygningene tillates modernisert under forutsetning av at eksterigret mot offentlig gate beholdes
eller fares tilbake til det opprinnelige utseende. Slike arbeider skal skje i samr&d med Byantikvaren, hvis
uttalelse ma vedlegges byggemeldingen.
Eiendommenes gérdsrom tillates bebygget i maksimum 2 etasjer.

§ 7.Fellesarealene er felles for hele planomradet, og omfatter felles avkjorsel til varelevering og felles
garasjeanlegg i kjeller, videre felles gangatkomst og butikkgate. Likeledes er tak over 1. og 2. Etasje i
kvartalenes gérdsrom felles gang- og oppholdsarealer. Felles lekearealer innpasses pé tak over 2. etasje.

§ 8. Utkragende partier over fortau ma ha en fri hgyde av minst 3,0 m over fortau.

§ 9. Nettstasjon méa i samarbeid med Oslo lysverker innpasses innen planomradet.

§10. Sammen med byggemelding ma det innsendes en plan som viser utnyttelsen av fellesarealene.
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Velkommen til

Nordvik
Biorvika

J

Dronning Eufemias gate 14, 0191 OSLO

Nordvik er eiendomsmegleren for deg som er mer
opptatt av bolig enn andre, og som setter kunnskap,
tillit og trygghet hgyt nar du skal selge eller kjgpe. Vi
kjenner Gamle Oslo og vet hva boligkjgperne i disse
omrddene er opptatt avi valget av sitt nye hjem.
Gjennom vare digitale Igsninger skaper vi interessen du

trenger for din bolig pd helt nye mater, tilpasset de

https:/www.nordvikbolig.no/kontorer/torshov

digitale mediene folk bruker i boligjakten.

Ta gjerne kontakt for en boligprat, be om en

verdivurdering eller ta en titt pd boligene vi har for salg.

22049000



9 storebrand

Bolighandel med Nordvik

Sok boliglan hos Storebrand

Som kunde i Nordvik kan du sgke om boligldn
hos var samarbeidspartner Storebrand, og

f& svar pd dagen. Med boligldn i Storebrand
kan du veere trygg pd& at du til enhver tid har
blant markedets mest konkurransedyktige
renter. Du vil bli tatt godt vare pd av et av
Norges beste servicemiljger innen bank.

Som kunde i Storebrand Bank far du en fast
kontaktperson & forholde deg til, som vil gi
deg gode rdd og god hjelp med kort svartid.

. Enkel sgknad -og etableringsprosess

. Svar p& dagen

. Fast kontaktperson & forholde deg til

. Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige betingelser

Ta kontakt pd telefon 915 08880.
Les mer og sgk om I&n pd storebrand.no/nordvik
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(%9) NORDVIK

Boligkjaperpakke -
Leilighet og fritidsleilighet

Er du klar for & realisere boligdrgmmen?
Med var unike Boligkjgperpakke far du den
tryggheten du trenger nar du kjgper ny
bolig. | samarbeid med Storebrand og Help
har vi skreddersydd forsikringspakker som

dekker alle dine behoy, slik at du kan nyte  Eksklusivt
din nye bolig uten bekymring for for Nordviks

uforutsette hendelser.

Boligkjeperpakke Leilighet

For eiendommer med felles bygningsforsikring

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand
Flytteforsikring med 1 ars varighet

Innboforsikring Super med 3 maneders
varighet

Pris andelsleilighet: 9 300,-
Pris selveierleilighet: 12 700,-

Boligkjgperpakke Leilighet +
For eiendommer med felles bygningsforsikring.
Denne pakken kan ikke kjgpes for fritidsleiligheter

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

Flytteforsikring med 1 &rs varighet
Innboforsikring Super med 3 maneders
varighet

Renteforsikring med 9 maneders
varighet (3 maneders karenstid)

Pris andelsleilighet: 12 300,-
Pris selveierleilighet: 16 700,-

Boligkjeperforsikring fra Help kan ogsé kjgpes separat og kommer da sammen med kostnadsfri
flytteforsikring fra Storebrand. Andelsleilighet/aksjeleilighet: 8 400,- Selveierleilighet: 11800,-

Q%) Storebrand

Scann QR-koden og les mer
om forsikringene
fra Storebrand.

C'HELP

Scann QR-koden og les mer
om boligkjgperforsikringen
fra HELP.

35 % rabatt pa hus- og innboforsikring ved inngéelse av ny forsikringsavtale etter at den inkluderte
3-maneders perioden er utlgpt. Gunstige priser for gvrige skadeforsikringer i Storebrand.

Mer informasjon om forsikringen, hvem som formidler den og klageorganer

Vilkar for Storebrand Forsikring - Storebrand:
https:/www.storebrand.no/privat/forsikring/forsikringsvilkar

IPID - Insurance product information document - Storebrand:
https:/www.storebrand.no/privat/forsikring/ipid

Klageorgan
Dersom du ikke er forngyd med avgjgrelsen i din sak eller gnsker a rette en klage som omfatter
forsikringsavtalen din, finner du det du trenger & vite om klagemuligheter her:

Boligkjeperforsikring levert av HELP:
https:/help.no/selskapet/klageadgang

Forsikringer levert av Storebrand:
https:/www.storebrand.no/infosider/kontakt-oss/privat/klage-eller-reklamasjon

Forsikringene i pakken kan kjgpers szerskilt

Dersom du ikke @nsker var pakkelgsning, kan Boligkjeperforsikring og renteforsikring kjgpes alene via
eiendomsmegleren i Nordvik. Gi i s& fall beskjed til din eiendomsmegler om at du gnsker & kjgpe forsikringen
for seg. Dette gjelder ogsa de @vrige produktene i pakken, men da méa du kontakte Storebrand direkte.

Garantiordning for skadeforsikring
Storebrand er medlem av garantiordningen for skadeforsikring, se lov av 10 april 2015 nr. 17 kap. 20A om
finansforetak og finanskonsern.

Ordningen skal veere en trygghet for sikrede dersom Storebrand ikke kan betale det de plikter i
henhold til inngatte skadeforsikringsavtaler.

Garantiordningen dekker opptil 90 % av hvert enkelt krav. Krav etter forsikringer som gjelder bolig og
tvungen ansvarsforsikring skal likevel dekkes med 100%. Garantiordningen dekker ikke forsikringskrav
utover 20 millioner kroner for hvert krav for hver sikret for hvert skadetilfelle. For nsermere detaljer henvises
det til finansforetaksloven.

HELP er medlem i garantiordningen for skadeforsikring i Norge. For naermere informasjon om
garantiordningen se forskrift om finansforetak og finanskonsern av 09.12.2016 (FOR-2016-12-09-1502).

Pris
Prisen for forsikringene legges til kigpesummen for boligen, s du far ingen egen regning for
pakken. Pris for pakken gjelder for perioden oppgitt i pakkeinformasjonen over.

Forsikringene blir ikke fornyet.

Du kan kjgpe hus, hytte og innboforsikringen separat etter at 3 maneders perioden er utgatt. Du vil motta
informasjon om dette far utlgpet av forsikringsperioden.

Q%) Storebrand C HELP

HELP Forsikring AS

Besgksadresse: Essendropsgate 3,0368 Oslo
Postadresse: Postboks 1870 Vika, 0124 Oslo
Telefon: 22 99 99 99

Organisasjonsnummer: NO 981877 888

Storebrand Forsikring AS

Besgksadresse: Professor Kohts vei 9, Lysaker
Postadresse: Postboks 500, 1327 Lysaker
Telefon: 915 08 880

Organisasjonsnummer: NO 916 300 484



Oversikt over lgsore og
tilbehor til eiendommen

Oversikten er

utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund,
Eiendom Norge og
Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og
er gjeldende fra 1. januar 2020.

GENERELT

Lov om avhending av fast
eigedom (avhendingslova/
avhl.) av 3. juli 1992 regulerer
kjgper og selgers rettigheter
og plikter ved overdragelse
av fast eiendom og andelerii
borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal
eiendommen, ndr annet

ikke er avtalt, overdras med
innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet
offentlig vedtak skal fglge
med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten
er fastmontert eller er saerskilt
tilpasset bygningen, jf. avhl.

& 3-5. Loven inneholder ingen

detaljert oversikt over hva som
omfattes av «innredning og
utstyr», og over hva som skal
regnes som «fastmontert eller
saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale

hva som skal fglge med
eiendommen ved salg.
Bransjens liste over lgsare
og tilbehgr som skal fglge
med eiendommen, er en del
av avtalen mellom kjgper
og selger dersom ikke annet
er opplyst i salgsoppgaven,
kigper har tatt forbehold i
bud eller avtale p&d annen
mdte er inngdtt. Der intet
annet er avtalt, vil Igsgre og
tilbehgr medfglge slik dette
fremkommer av avhl. § 3-4 og §
3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner
som medfglger overdras

uten noen form for garantier,
utover eventuell gjenveerende
leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i
nedenstdende liste som ikke
finnes p& eiendommen, vil det
heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger
der dette er spesielt angitt i
salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER
folger med uansett festemdte.

3. VARMEKILDER, slik som
ovner, kaminer, peiser,
varmepumper og panelovner,
fglger med uansett
festemdte. Frittstédende
biopeiser/varmeovner og
terrassevarmere medfglger
ikke. Det fglger ikke med
varmekilder i rom som ikke
har vegg- eller fastmonterte
varmekilder pd visning.

4.TV, RADIO OG
MUSIKKANLEGG.
TV-antenner og fellesanlegg
for TV, herunder

parabolantenne, og tuneren/
dekoder/tv-boks medfglger
der dette eies av selger.
Veggmontert TV/flatskjerm
med tilhgrende festeordning
samt musikkanlegg fglger ikke
med (se ogsd punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/
UTSTYR.

Badekar, dusjkabinett,
dusjvegger, alle fastmonterte
speil og hyller, fastmonterte
glass- og hadndkleholdere,
herunder handklevarmere
samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP
medfglger, selv om disse

er Igse. Fastmonterte
garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i
garderobeskap, for eksempel
Igse eller fastmonterte
tradkurver, hyller, stenger og
lignende, medfglger.



7. KIOGKKENINNREDNING
medfglger, herunder ogsd
dpne, fastmonterte hyller og
Igs eller fastmontert kjgkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER

og annen type innvendig

og utvendig solskjerming,
gardinoppheng, lamellgardiner
og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER

av alle slag, samt
fastmonterte aircondition/
ventilasjonsanlegg, medfglger.

10. SENTRALST@VSUGER
medfglger med komplett
anlegg, herunder slange,
munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler,
lysstoffarmatur, fastmonterte
“spotlights”, oppheng og
skinner med spotlights samt
utelys og hagebelysning
medfglger. Vegglamper,
krokhengte lamper, lysekroner,
prismelamper og lignende
som er koblet til sukkerbit eller

stikkontakt fglger likevel ikke
med.

12. INSTALLERTE
SMARTHUSLGSNINGER med
sentral som styrer lys, varme,
lyd o.l.,, samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere,
sensorer, kameraer, integrerte
hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en
sentral som kun styrer lyspaerer
eller smartpaerer montert i
sokkel medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SOPPELKASSER
og eventuelt holder/hus til
disse medfglger.

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTENDGRS INNRETNINGER
slik som flaggstang,
fastmontert tarkestativ, samt
andre faste utearrangementer
som f.eks. badestamp,
boblekar/jacuzzi og liknende
utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert
trommel til vannslange,

medfglger. Guidekabel/
avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger,
men robotgressklipper

og ladestasjon for denne
medfglger ikke.

16. FASTMONTERT
VEGGLADER/LADESTASJONTIL
EL-BIL medfglger uavhengig av
hvor laderen er montert.

17. SOLCELLEANLEGG med
tilhgrende teknisk infrastruktur
medfglger.

18. GASSBEHOLDER til
gasskomfyr og gasspeis
medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU,
feiestige og lignende
medfglger der dette er pdbudt.
Lgse stiger medfglger ikke.

20.
BRANNSLUKNINGSAPPARAT,
BRANNSLANGE og
ROYKVARSLER medfglger der
dette er pdbudt. Det er eier

og brukers plikt til & se til at
utstyret forefinnes p& enhver
eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette
derfor alltid fglge med ved
salg av eiendom.

21. SAMTLIGE NGKLER til
eiendommen som selger eri
besittelse av skal overleveres
kjgper pd overtakelsen,
herunder ngkler til eventuelle
boder, uthus, garasjeportdpner
e.l. Lases boder, uthus e.l. med
hengelds, skal 1&s og nagkler til
disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER,
bodhyller, lagringshyller og
oppheng til bildekk medfalger
séfremt de er fastmontert.

Planter, busker og treer

som er plantet pd tomten,
eller fastmonterte kasser

og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i
handelen.



Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindlese med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a.

eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsé en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud p& eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFORING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse
videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé elektroniske
meldinger som e-post og SMS nér informasjonen i disse er
tilgjengelig ogsa for ettertiden.

Kravet til skriftlighet gjelder ogséd budforhgyelser, og motbud
(bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For formidling
av bud til selger skal megler innhente gyldig legitimasjon

og signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt for budgivere som benytter e-signatur som f.eks.
BanklID eller MinlID.

2. Et bud begr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker finansiering, salg av
naveerende bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbehold
bli akseptert for forbeholdet er avklart. Konferer gjerne med
megler fgr bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er forbruker)
skal megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn
kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter
denne fristen begr budgivere ikke sette en kortere akseptfrist
enn at megler har mulighet til, s& langt det er ngdvendig, &
orientere selger, budgivere og gvrige interessenter om bud og
forbehold. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig
mate som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig
grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver a
stille slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at budet
eller forbehold i budet skal holdes skjult (hemmelig) for

andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud

overfor selger, nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 3.

6.Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig, holde
budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud, herunder
budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.Megler skal s&
snart som mulig bekrefte skriftlig overforbudgivere at budene
deres er mottatt. For gvrig vil megler, pa forespgrsel fra andre,
opplyse om aktuelle bud pd eiendommen, herunder relevante
forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom
det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet, bgr budet
formidles gjennom fullmektig.

8.Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommmet i stand, kan en
budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende
for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med mindre budet
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for denne tid avslas av selger eller budgiver far melding om
at eiendommen er solgt til en annen. Man bgr derfor ikke gi
bud pa flere eiendommer samtidig dersom man ikke gnsker &
kjope flere enn en eiendom.

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud,
og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.
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4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som medferer
at det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom
budet i rett tid aksepteres av kjgper.

m Advokatforeningaen



Budskjema i

Adresse: Bygdgy Allé TIA 0257 OSLO

Betegnelse: Gnr 211, bnr 22, snr17 i Oslo kommune

Undertegnede gir herved bud pd kr. Skriver
+ offentlige avgifter og gebyrer, eventuell fellesgjeld, samt gvrige omkostninger i henhold til salgsoppgave

Budet er bindende til dato kl. @Dnsket overtakelse:

Budet gis med fglgende forutsetning:

[] Uten forbehold ] Annet:

Finansieringsplan - Megler gis fullmakt til & kontrollere finansieringen

Oppdragsnummer: 34-0071/25

Husk & legge ved gyldig legitimasjon pd alle budgivere.
Bud som inngis uten gyldig legitimasjon har megler rett til
& unnlate & formidle budet etter eiendomsmeglerforskriften
§ 6-3

Sum: Sign:

Egenkapital:

Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)

Til sammen:

O Egenkapital ved salg av egen bolig. [J Bankinnskudd [] Annet

«Budgiver er kjent med «Forbrukerinformasjonen om budgivning» som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi pdtar meg/oss.
Budet er bindende for budgiver nar det er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende for begge
parter ndr selger har akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave
med vedlegg fgr budgivningen og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi & opplyse dette

til megler senest ved oversendelse av bud.»

Budgiver

Navn 1: Personnr:

Navn 2: Personnr:

Adresse: Postnr/poststed:

Mobil: Mobil 2: TIf jobb: Fax:
Sted: Dato: Kl: Underskrift:

[[]Jeg er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet (forbruker)
[JJeg er en fysisk person som handler som ledd i naeringsvirksomhet

Bruk gjerne dette feltet

Bruk gjerne dette feltet







nordvikbolig.no



