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Nøkkelinformasjon

Lys og romslig 2-roms i klassisk bygård. Generøs takhøyde. 
Lave fellesutg. Nydelig bakgård. Populær beliggenhet.

Prisantydning 5 750 000,-
Omkostninger 145 130,-
Totalpris 5 895 130,-
Fellesutgifter pr. mnd 3 062,-
BRA-i 51 kvm
Soverom 1
Boligtype Selveierleilighet
Byggeår 1880
Eierform Eierseksjon

Kort fortalt
VELKOMMEN TIL FRIMANNS GATE 24B!
En sjarmerende 2-roms selveierleilighet i en 
klassisk bygård. Her får du flotte detaljer som 
generøs takhøyde, store vindusflater og tregulv 
som gir boligen en lun og innbydende atmosfære. 
Romslig og lys planløsning med en sosial stue 
med åpen kjøkkenløsning, et stort soverom og 
bad med opplegg for vaskemaskin.

Leiligheten ligger tilbaketrukket til ved Pilestredet 
Park, en grønn oase midt i byen. Her bor du rolig 
og skjermet fra støy, samtidig som du har 
umiddelbar nærhet til alt St. Hanshaugen og 
sentrum har å by på.

FASILITETER
Effektiv planløsning
Klassiske detaljer
Stukkatur ved fjerning av nåværende himling
V.vann og internett inkl.
Moderniseringsbehov
Idyllisk bakgård i nydelige Meyerhagen
Gode kollektivforbindelser
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Planløsning 2. Etasje
BRA-i: 51 kvm

Total BRA: 51 kvm

2. Etasje
BRA-i: 51 kvm

Total BRA: 51 kvm
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En innbydende entré ønsker 
deg velkommen hjem og 
setter tonen for resten av 
leiligheten!

Sameiet Frimanns gate 24B 
består av 11 boligseksjoner  

Sameiets hjemmeside: 
http://meyerhagen.no 
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Sameiet har en pen 
opparbeidet uteområde 
med sittegrupper og plen i 
bakgård.

Her kan man nyte roen i 
grønne omgivelser, midt i 
sentrum.

Her kan man enkelt finne 
seg en sittegruppe 
avskjermet mellom gjerder 
og busker og nyte solen fra 
morgen til kveld.
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Om boligen

Nøkkelinformasjon
Oppdragsnummer
29-0038/26

Boligtype og eierform
Selveierleilighet (Eierseksjon)

Adresse og betegnelse
Frimanns gate 24B, 0165 OSLO
Gnr 208, bnr 256, snr 5 i Oslo kommune

Selger
Elisabeth Selmer Amundsen

Kjøpesum og omkostninger
5 750 000,- (Prisantydning)
 
Omkostninger:
143 750,- (Dokumentavgift)
290,- (Pantattest kjøper)
545,- (Tinglyst pantedokument)
545,- (Tinglyst skjøte)
13 000,- (Boligkjøperpakke* (valgfritt))
--------------------------------------------------------
145 130,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperpakke))
158 130,- (Omkostninger totalt (med Boligkjøperpakke))
--------------------------------------------------------
5 895 130,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten 
Boligkjøperpakke))
5 908 130,- (Totalpris inkl. omkostninger (med 
Boligkjøperpakke))
--------------------------------------------------------
 
NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett 
pantedokument og at eiendommen selges til 
prisantydning. Dokumentavgiften er 2,5% av 
salgssummen, inkl. evt. fellesgjeld. Det tas forbehold om 
endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Om boligen
Byggeår
1880

Etasje
2

Antall soverom
1

Arealer
BRA-i: 51 kvm
BRA-e: 9 kvm
Totalt BRA: 60 kvm

Beskrivelse:

2. etasje:
BRA-i: 51 kvm. Entré, stue/kjøkken, bad og soverom
Total BRA: 51 kvm.

Kjeller:
BRA-e: 9 kvm. To kjellerboder
Total BRA: 9 kvm.

Fellesarealer og rettigheter til bruk:

Det gjøres særskilt oppmerksom på at bod som er 
medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger på sameiets 
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet 
kan på et senere tidspunkt omdisponere denne bruken.

Innhold
Leiligheten ligger i 2. etasje og inneholder: Entré, 
stue/kjøkken, bad og soverom.

Leiligheten disponerer to kjellerboder på til sammen 9 
kvm.

Standard
ENTRÉ
Først inn døren er en delt gang mellom denne og 
naboleiligheten hvor man har god plass til oppstilling av 
sko. Videre er det en innbydende entré ønsker deg 
velkommen hjem og setter tonen for resten av leiligheten. 
Her er det plass til oppheng av yttertøy og plassering av 
sko.

STUE
Den lyse og hyggelige stuen har store vindusflater som 
slipper inn rikelig med dagslys, og generøs takhøyde gir 
rommet en luftig og romslig følelse. Planløsningen gir 
gode muligheter for møblering etter eget ønske, hvor det 
er plass til sofa, spisebord, TV-møbler og øvrig 
møblement. Delikate fargetoner og sjarmerende tregulv 
skaper et innbydende oppholdsrom man virkelig trives i. 

KJØKKEN
Kjøkkenet har en åpen og sosial planløsning mot stuen 
og spisestuen. Den funksjonelle utformingen byr på 
rikelig med skap- og benkeplass, og innredningen består 
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av glatte fronter, fliser på bakvegg og laminert 
benkeplate. Kjøkkenet er utstyrt med integrerte 
hvitevarer som stekeovn, platetopp og oppvaskmaskin, 
og det er plass til frittstående hvitevarer. Det er avtrekk 
over stekesonen via sentralt avtrekksanlegg i bygget. Den 
nederste kjøkkenskuffen er ødelagt.

BAD
Flislagt bad med gulvvarme og opplegg for vaskemaskin. 
Badet er utstyrt med servant med underskap, speilskap, 
dusjsone og gulvmontert toalett. Rommet har mekanisk 
avtrekk.

SOVEROM
Stort soverom med god plass til dobbeltseng, nattbord 
og tilhørende møbler. Et stort garderobeskap gir rikelig 
med oppbevaringsplass. Store vindusflater slipper inn 
rikelig med naturlig lys. Lyse fargetoner på veggene 
skaper en behagelig og avslappende atmosfære. Den 
ene rullgardinen på soverommet er ødelagt. Det er 
mulighet for å dele dette rommet i to, for å skape et 
soverom til. Tilsvarende leiligheter har gjort dette.

INNVENDIGE OVERFLATER
- Gulv: Malt tregulv
- Vegger: Malt glatte flater.
- Himling: Malte tapetserte flater.

Parkering
Det er beboerparkering i området. Ved anskaffelse av 
beboerparkering kan man parkere døgnet rundt – også 
utover det som er maksimal parkeringstid - på 
parkeringsplasser regulert til beboerparkering.
 
Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St. 
Hanshaugen, Gamle Oslo, Grünerløkka og Sagene, 
parkeringssone A, B, C, D og E:
Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 3.850 
kroner for ett år
Motorsykkel og moped: 1.925 kroner for ett år
Elbil: 1.300 kroner for ett år
El-motorsykkel og el-moped: 650 kroner for ett år
 
Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon 
se: https://www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-
parkering/parkering/beboerparkering/.

Modernisering og påkostninger
Vedlikeholdsarbeider i leiligheten:
2023: Ny oppvaskmaskin
2022: Skifte av et vindusglass, justering av vindusrammer 
for bedre isolering og justering av dør til soverom
2021: Nytt kombiskap kjøkken
2019-20: Malte vegger og gulv i stue, kjøkken og gang
Nye panelovner i stue, nytt servantskap, blandebatteri, 
dusjbatteri, mv bad, 6/8-19 og 15/10-20
2009: Malte vegger og gulv i stue, kjøkken, soverom og 
gang

Vedlikeholdsarbeider på gården i regi av styret/sameiet:
2022: Vinduer i oppgangen ble rehabilitert

2021: Reparasjon av takvinduer
2020: Utbedring av taket
2018-19: Utbedring takvinduer, brannsentral, stoppekran i 
kjeller
2018: Utbedring av vifter i bygget
2015: Oppussing av fasade på bygget

Sammendrag selgers egenerklæring
Selgers egenerklæringsskjema følger vedlagt 
salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til å gjennomgå 
dette nøye. Følgende opplysninger er spesielt viktig å 
merke seg: 

2. Vet du om det er gjort endringer eller reparasjoner på 
tak, fasade, pipe/ildsted, terrasse, garasje, bod eller 
lignende, enten i din eller tidligere eiertid?
- Ja, faglært. Styret bestiller og har oversikt over arbeid 
som er utført med tak, fasade etc.

10. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, 
enten i din eller tidligere eiertid?
- Ja. I 2021. Vi har dokumentasjon på at målingen var 
negativ.

22. Vet du om det foreligger skaderapporter eller 
tilstandsvurderinger etc. om boligen?
- Ja. Har salgsoppgave fra 2009 med arealmåling som 
megler har fått.

Bygningssakkyndig
Jo Henrik Stigen

Byggemåte
Det er i forbindelse med salget utarbeidet en 
tilstandsrapport fra bygningssakkyndig. 
Tilstandsrapporten er en teknisk gjennomgang av 
boligen med oppdagede avvik. Vedlagt salgsoppgaven 
følger tilstandsrapporten og selgers egenerklæring. Disse 
må leses nøye av interessenter før bud inngis. 
Opplysninger gitt i tilstandsrapporten anses å være kjent 
for kjøper, og det kan derfor ikke reklameres på forhold 
som fremkommer av tilstandsrapporten. Forhold som har 
fått TG2 og TG3 må gjennomgås spesielt nøye, da disse 
indikerer avvik fra normal slitasje og/eller høy alder, med 
mulig behov for utbedring. Bygningsdeler som har fått 
TGIU er ikke undersøkt av takstmann. Beskrivelsen av 
boligen som følger er hentet fra tilstandsrapporten: 
 
Bygning generelt:
Boligblokk med bærende konstruksjoner, etasjeskillere 
og leilighetsskillende vegger i trekonstruksjon/mur. 
Yttertak er ikke besiktiget. Leilighetene har adkomst via 
felles oppgang. Yttervegger over grunnmur som utvendig 
er forblendet med pussede flater Vinduer med doble 
glass. En B-30 og db-35 ytterdør med dørpumpe og 
sikkerhetslås. Trebjelkelag med stubbeloft mellom 
etasjene med bærende undergulv av antatt trebord, 
antatt stubbeloftfyll av leire i bjelkelaget.

Bygningsdeler som har fått TG2:
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Utvendig > Vinduer:
-Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å 
åpne/lukke.
-Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
TG 2 er valgt på grunn av at elementer/materialer har en 
viss levetid og at halvparten av forventet brukstid er gått. 
Høy alder på glassene.
Konsekvens/tiltak: Det må foretas lokal utbedring.

Utvendig > Dører:
Dør tar i terskel.

Innvendig > Overflater:
Det er observert sprekkdannelse i himling samt 
misfarging. Dette gjelder og vegger.

Innvendig > Innvendige dører:
Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på 
enkelte dører.
Konsekvens/tiltak: Det bør foretas tiltak på enkelte dører.

Tekniske installasjoner > Vannledninger:
-Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
innvendige vannledninger.
-Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid 
for skjulte røranlegg er passert. Det er nå ingen 
symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.
Konsekvens/tiltak:
-Tidspunkt for utskiftning av vannledninger nærmer seg.
-I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være 
naturlig med utskiftning av rør.
-Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 
må røranlegget skiftes ut, men tidspunktet for når dette 
er nødvendig er vanskelig å si noe om. Ved renovering, 
påse at røranlegget dokumenteres av fagperson.

Tekniske installasjoner > Avløpsrør:
Vurdering av avvik:
-Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
innvendige avløpsledninger.
-Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid 
for skjulte røranlegg er passert. Det er nå ingen 
symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.
Konsekvens/tiltak
-I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være 
naturlig med utskiftning av rør.
-Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 
må røranlegget skiftes ut, men tidspunktet for når dette 
er nødvendig er vanskelig å si noe om. Ved renovering, 
påse at røranlegget dokumenteres av fagperson

Tekniske installasjoner > Ventilasjon:
Ingen ventilering utover åpningsbare vinduer.
Tiltak: Kontroller eksisterende ventilasjonsanlegg og 
ventiler for funksjon. Etabler eller forbedre 
ventilasjonsløsning

Kjøkken > Overflater og innredning:
Kjøkkeninnredninger med noe bruksslitasje. Ingen 
unormale fuktverdier ble påvist i utsatte soner på 
befaringsdagen. Det er observert svertesopp i mykfuge.

Våtrom > 2. Etasje > Bad > Overflater vegger og himling:
Det er påvist sprekker i fliser.
Konsekvens/tiltak: En sprukket flis i dusjsonen kan føre til 
at vann trenger inn bak flisen dersom membranlaget 
under er skadet eller har redusert funksjon. Dette kan på 
sikt medføre fuktinntrengning, oppfukting av 
konstruksjoner og risiko for skjulte skader i vegg- eller 
gulvkonstruksjonen. Fjerne og erstatte den sprukne 
flisen. Kontrollere om membranen bak flisen er intakt.

Våtrom > 2. Etasje > Bad > Overflater gulv:
Svertesopp er registrert.
Konsekvens/tiltak: Selv om svertesopp hovedsakelig er 
et overflatefenomen, kan kraftig vekst indikere høy 
fuktighet som igjen kan føre til at råtesopper etableres og 
forårsake skade på bygningskonstruksjonen. Det bør 
påregnes påkostninger på utbedringer av fuger. Det 
anbefales montering av dusjkabinett.

Våtrom > 2. Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.
Konsekvens/tiltak: Det er viktig å merke seg at levetiden 
til en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og 
bruk. Eldre membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette 
kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.

Våtrom > 2. Etasje > Bad > Ventilasjon:
Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil 
ved dør.
Konsekvens/tiltak: Det bør etableres tilfredsstillende 
tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved dør e.l.
 
Bygningsdeler som har fått TG3: 

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn:
-Målt høydeforskjell på mellom 10-20mm innenfor en 
lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i 
standardens krav til godkjente måleavvik.
-Målt høydeforskjell på over 30mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens 
krav til godkjente måleavvik.
Konsekvens/tiltak: For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
høydeforskjeller rettes opp. Ytterligere undersøkelser må 
foretas for å få kartlagt omfanget for utbedring. 
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Helse, miljø og sikkerhet:
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø 
og sikkerhet
- Eiendommen ligger i et rasfarlig /skredutsatt område i 
henhold til kommunedelsplan/NVE.
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Innbo og løsøre
Integrerte hvitevarer medfølger. 
Følgende løsøre og tilbehør følger ikke med:
-  Burgunder lamper soverom 
- Knaggene i gangen
 
For øvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over 
løsøre og tilbehør" med mindre annet fremkommer av 
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.
 
Dersom det er noe i overnevnte liste som ikke finnes på 
eiendommen, vil det heller ikke medfølge. Produkter og 
installasjoner som medfølger overdras uten noen form for 
garantier, utover eventuell gjenværende 
leverandørgaranti. Hull og merker etter feste av 
innredning og utstyr som ikke følger med, aksepteres av 
kjøper.

Ved ønske om at vegglamper, krokhengte lamper, 
lysekroner, prismelamper eller lignende lamper som er 
koblet til sukkerbit eller stikkontakt skal følge med i 
handelen, må det tas forbehold om dette ved inngivelse 
av bud. Det samme gjelder brunevarer.

Adgang til utleie
Boligen kan leies ut i tråd med gjeldende lovverk. 
Vedtektene inneholder ingen begrensninger av eiers 
utleieadgang. Sameiets styre skal underettes om alle 
overdragelser og leieforhold.
 
Korttidsutleie er tillatt i opptil 90 døgn i året, jf. 
eierseksjonsloven § 24. Med korttidsutleie menes utleie i 
inntil 30 døgn sammenhengende.

Energi og oppvarming
Energimerking
Selger har ikke energimerket boligen i forbindelse med 
salget. Kjøper få laget en energiattest ved hjelp av 
ekspert for selgers regning, innen ett år etter at avtale om 
salg er inngått, jf. forskrift om energimerking av 
bygninger og tekniske anlegg § 5 (3).

Oppvarming
Elektrisk oppvarming med enkelte panelovner, gulvvarme 
på badet med fliser.
Varmtvann er felles i regi av sameiet.

Dersom rom mangler fast installert oppvarmingskilde på 
visning, følger ikke dette med i handelen.

Informasjon om strømforbruk
Selger opplyser å ha et årlig strømforbruk på ca. 11 581 
kWh i 2025. Energiforbruket vil variere fra husstand til 
husstand.

Selger har inngått avtale om Norgespris på strøm. 
Avtalen følger målepunktet, og kjøper er derfor bundet av 
avtalen om Norgespris til og med 31.12.2026.

Økonomi
Felleskostnader
Kr 3 062,- pr. mnd.
Inkluderer: Felleskostnadene pr. 01.03.26 utgjør 3 
061,80,- pr. mnd.

Felleskostnadene inkluderer varmtvann, internett, 
kommunale avgifter, trappevask, drift og vedlikehold, 
felles forsikringer, forretningsførsel og styrehonorar.

Det gjøres oppmerksom på at en eventuell renteøkning, 
vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak som iverksettes av 
borettslaget kan medføre økning i felleskostnadene.

Felleskostnadene kan bli besluttet økt etter utarbeidelse 
av salgsoppgaven

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter dekkes gjennom felleskostnadene.

Formuesverdi
Primærbolig: Kr 1 516 366,- pr. 2024
Sekundærbolig: Kr 6 065 465,- pr. 2024
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av 
formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen 
beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for 
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 
2026. Dette kan medføre at markedsverdien settes 
høyere eller lavere enn tidligere og innebærer at både 
selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis 
er oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av 
salgsoppgaven.

Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli 
endret og eventuelt øke ved endelig fastsettelse i 
skatteåret.

For primærbolig utgjør formuesverdien 25 % av beregnet 
eller dokumentert markedsverdi opptil 10 000 000,- , og 
deretter 7 0% av den delen som overstiger dette beløpet.
 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 % av 
beregnet eller dokumentert markedsverdi. 

Formuesverdien er beregnet ved hjelp av Skatteetatens 
boligkalkulator, og det tas forbehold om feil ved 
beregningen.

TV/Internett/Bredbånd
Sameiets leverandør av internett er Telenor. Internett er 
inkludert i felleskostnadene.

Sameiet
Navn og orgnr.
Sameiet Frimannsgate 24B, orgnr. 988446009

Om sameiet
Sameiet Frimanns gate 24B består av 11 boligseksjoner 
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og har gårdsnummer 208 og bruksnummer 256.

Sameiets hjemmeside: http://meyerhagen.no

Sameiet informerer om følgende i e-post 27.02.26
- Det er ikke planlagt noe større vedlikehold i gården som 
vil påføre ekstrakostnader for beboerne. Vi har et 
vedlikeholdsbudsjett for mindre og forefallende arbeid. 
- Sameiet har ikke lån, og har som prinsipp å ikke låne til 
utbedringer.
- Vi økte felleskostnadene med 5% i februar i år, og 
kommer ikke til å øke mer i løpet av året.
- Vi har en årsavtale med Anticimex mht. skadedyr, og 
det er satt opp feller både i gården og i kjelleren som 
følges opp flere ganger i året. Det har ikke vært noe 
problem med skadedyr her. 
- Årsmøtet er planlagt etter påske
- Vi har ingen parkeringsplasser, men det er mulig å finne 
plasser i parkeringsgarasjer i nærheten via Finn.
- Internett er inkludert i felleskostnadene, via Telenor.

Noen av sakene saker ble tatt opp på årsmøte 2025:
Utbedring av vinduer.
Styrets innstilling: Nødvendige utbedringer på eldre 
vinduer dekkes av sameiet (gjennom felleskostnader 
og/eller ekstra innbetalinger fordelt på seksjonene), i og 
med at dette gjelder bevaring av eksisterende 
bygningsdeler og fasade. Dersom beboere selv 
bestemmer seg for å sette inn nye vinduer, er dette 
kostnader man selv må dekke. På grunn av prisvekst og 
en forholdsvis stram økonomi i sameiet, er det ikke 
planlagt eller budsjettert for noe stort vedlikehold eller 
oppgraderinger for 2025.

Oppussing av hovedtrapp.
Styrets innstilling; Skadene på vegg blir trolig en 
forsikringssak mot ansvarlig foretak, hvor det må 
gjennomføres en befaring før de dekker kostnadene. 
Ellers kan en eventuell oppussing (herunder maling) av 
trapp skje gjennom dugnad i sameiet.

Utdrag for årsmøte 2025:
- Avtaler med Anticimex AS (skadedyr), Stopp Tagging, 
Schneider (serviceavtale for brannalarmsentralen), 
- Avtale med Trappevask Service AS om vask av trapper 
to ganger i måneden hele året. Sameiet skiftet 
strømleverandør fra Aguakraft AS til Klarkraft AS i løpet 
av året. 
- Sameiet har bredbåndsavtale med Telenor. Videre TV 
tilgang kan den enkelte beboer bestille via forskjellige 
pakker på Telenors sider.
- Sameiet er medlem av Huseiernes Landsforbund
- Vaktmesteroppgavene ivaretas av styremedlemmene.
- Sameiet har HMS-rutiner med branninstruks datert 26. 
september 2022

Sameiet hadde branntilsyn i 2023 og fikk pålegg om 
tiltak. Som oppfølging ble brannteknisk tilstandsrapport 
utarbeidet av Oslo Brannkonsult AS høsten 2023. 
Sameierne er tidligere informert om tiltak de selv er 
ansvarlig for å gjennomføre i egen boenhet og 

fellesarealer per melding. Sameiet har fått gjennomført 
branntetting hvor utførende firma (Takst & Vindu 
Spesialisten AS). Det er malt under trappen med vange 
med brannhemmende maling.

I 2024 er porten utbedret og pusset opp, og låsen og 
dørhåndtak er reparert. Takvifte er utbedret og ny 
hastighetsregulator er montert. Et frosset kobberrør i 2. 
etg. er tint opp og det er foretatt utbedring for å sikre nok 
varmtvann inn til leilighetene etter avløpsarbeid i gaten. 
Sameiet planla ikke å gjennomføre større vedlikehold i 
2024, og det ble heller ikke ansett som nødvendig.

Forretningsfører
Obos Eiendomsforvaltning AS

Forkjøpsrett
Det er ikke forkjøpsrett i sameiet.

Styregodkjennelse
Det er ikke krav til styregodkjennelse av kjøper.

Informasjon om fellesgjeld
Avdrag: Kr 0,-

Sameiet har ikke lån. 

Sameiet har ikke en sikringsordning som dekker tap ved 
manglende innbetaling av felleskostnader. Det betyr at 
dersom en sameier ikke betaler sine felleskostnader, må 
borettslaget selv dekke det manglende beløpet.

Ingen lån registrert for leilighet.

Fellesgjelden kan bli besluttet økt etter utarbeidelse av 
salgsoppgaven.

Fellesformue
Kr 14 871,- pr. 31.12.2025

Regnskap/Budsjett/Kostnadsøkninger
Regnskapet for 2024 viste et overskudd på 28 156,-. 
Budsjettet for 2025 legger opp til et overskudd på 5 013,-
. 
Komplett budsjett og regnskap ligger vedlagt 
salgsoppgaven.

Vedtekter og husordensregler
Vedtekter og husordensregler er vedlagt.
- Sameiets styret skal underrettes om alle overdragelser 
og leieforhold.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Vi oppfordrer alle interessenter til å sette seg inn i 
vedtekter, protokoller, regnskap m.m. Dugnad må 
påregnes.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Dyreholdet må ikke være til sjenanse 
for de øvrige brukerne av eiendommen.
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Sameiets forsikring
Gjensidige Forsikring Asa 
Polisenr.  79615692

Tomt
Beskrivelse av tomt
Tomtestørrelse: 653 kvm (Eiertomt)
Tomten er fellesareal. At tomten er fellesareal innebærer 
at sameiet eier og disponerer over de aktuelle områdene 
i fellesskap. Dette gir ikke hver enkelt seksjon en 
eksklusiv rett til bruk eller å disponere arealene, med 
mindre annet er uttrykkelig avtalt i avtale eller at det 
følger av vedtektene.Tomtegrenser er ikke kontrollert.

Adkomst
Se vedlagt kartskisse på høyre side i annonsen. Ved å 
trykke på kartet får du enkelt tilgang til en spesifisert 
reiserute fra din startdestinasjon til boligen. På 
visningsdagen vil det bli skiltet med Nordvik Bolig 
visningsskilter. Velkommen til visning!

Radonmåling
Det ble utført radonmåling den 21.04.2021. Målingen 
viser at det er registrert 20 becquerel per kubikkmeter. 
Verdien er lavere enn tiltaksgrensen på 100 becquerel 
per kubikkmeter.
 
For mer informasjon se https://www.dsa.no/radon.

Områdebeskrivelse
Beskrivelse av nærområdet
Leiligheten har en svært attraktiv og sentral beliggenhet i 
Pilestredet Park, et prisbelønnet boligområde kjent for sin 
lune og tilbaketrukne atmosfære. Området er en grønn 
oase midt i byen, skjermet fra trafikk og støy, med 
frodige, parkmessige fellesarealer rett utenfor døren. Her 
kombineres det beste fra to verdener: roen fra et bilfritt 
og grønt bomiljø med umiddelbar nærhet til alt St. 
Hanshaugen og sentrum har å by på.

Fra Frimanns gate er veien kort til alt du trenger i 
hverdagen. De daglige innkjøpene kan gjøres hos Coop 
Extra, som ligger et par minutter unna. Området byr på et 
rikt utvalg av service- og serveringstilbud, med St. 
Hanshaugen som et naturlig samlingspunkt. Her finner 
du spesialforretninger som Gutta på Haugen, anerkjente 
restauranter som Smalhans, og et mangfold av kafeer og 
barer. Den populære parken på St. Hanshaugen er kun en 
kort spasertur unna, ideell for rekreasjon, trening og 
sosiale sammenkomster.

For den aktive er det flere treningssentre i nærheten, 
inkludert SiO Athletica Centrum. Beliggenheten er også 
perfekt for studenter og pendlere, med kort gangavstand 
til utdanningsinstitusjoner som OsloMet, og utmerkede 
kollektivforbindelser. Flere buss- og trikkelinjer stopper i 
umiddelbar nærhet, og det er kun en 12-minutters 
spasertur til Nationaltheatret stasjon, et knutepunkt for all 

kollektivtransport i Oslo-regionen. For familier finnes det 
flere barnehager og skoler i gangavstand, blant annet Dr. 
Brandts barnehage og St. Sunniva skole.

Offentlige forhold
Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger bygningsanmeldelse for vaaningshus. 
Byggeanmeldelse legger vi ved i de tilfeller 
ekspedisjonsdokument ikke foreligger. Dette gjelder 
spesielt for bygårder fra 1800-tallet hvor deler eller hele 
av dokumentasjonen for eiendommen er mangelfull. En 
komplett byggeanmeldelse kan også f.eks. beskrive 
hvilke materialer som er brukt og hvilken etasjer som er 
godkjent.  Bygningsanmeldelsen som er innhentet er 
uleselig og det kan ikke slås fast om det er attestert eller 
uattestert.

Det foreligger ferdigattest for utbedring kommunal 30-
årstandard datert 23.12.96

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene på 
grunnlag av mottatt dokumentasjon fra kontrollansvarlige 
når et søknadspliktig tiltak er utført i samsvar med 
tillatelsen og øvrige krav etter plan- og 
bygningslovgivningen. At ferdigattest eksisterer, gir ingen 
garanti for bygget er oppført i henhold til tillatelsen og 
gjeldende regelverk eller at det senere er utført arbeid på 
bygget som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger følgende dokumentasjon på eiendommen:
- Ekspedisjonsdokument for Innr. bad og wc datert 
12.06.1941
- Ekspedisjonsdokument for garasje datert 13.02.1927

Det kan være avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser 
sammenlignet med det som er byggemeldt/godkjent.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avløp. 
Stikkledninger fra eiendommen og ut til kommunalt nett 
er private, vedlikeholdsansvaret påhviler sameiet. 
Adkomst via offentlig vei.

Regulerings- og arealplaner
Ny kommuneplan fra 23. september 2015: Oslo 
kommune har vedtatt ny kommuneplan som får 
betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene 
i kommunen. 

For informasjon om eventuelle arbeider/prosjekter i 
nærliggende områder anbefaler vi et søk på Oslo 
kommunes portal for saksinnsyn:
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/

Eiendommen er regulert til spesiaområde/bevaring 
(boliger). For mer informasjon om reguleringsforhold 
kontakt megler eller søk på saksnummer/adresse/gnr. 
bnr på plan- og bygningsetatens hjemmeside.
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Pågående byggesaker:
Frimanns gate 26 B - rehabilitering av pipe
Saksnummer: 202512712

Zetlitz' gate 2 A - rehabilitering av pipeløp
Saksnummer: 202522325

Pilestredet Park 18 - forhåndskonferanse - bruksendring
Saksnummer: 202509598

Zetlitz' gate 3 B - utbygging av loft
Saksnummer: 202518498

Konsesjon
Kjøp av eiendommen er ikke konsesjonspliktig. 
 
Dersom eiendommen er større enn 2 mål plikter kjøper å 
undertegne dokumenter i forbindelse med søknad om 
konsesjonsfrihet.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og 
rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved 
overskjøting til ny hjemmelshaver:

301/208/256/5:
14.01.1875 - Dokumentnr: 927302 - Erklæring/avtale
Bestemmelse om benyttelse 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:256 
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.06.1926 - Dokumentnr: 912574 - Best om 
garasje/parkering
Overført fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:256 
Gjelder denne registerenheten med flere 

25.08.1995 - Dokumentnr: 46043 - Bestemmelse om 
bebyggelse
vedr. utbedring av eiendommen.  
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune, 
v/direktør  
for etat for eiendom og utbygging.  
Overført fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:256 
Gjelder denne registerenheten med flere 

25.08.1995 - Dokumentnr: 46050 - Bruksrett
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:255 Snr:1 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:255 Snr:2 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:255 Snr:3 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:255 Snr:4 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:255 Snr:5 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:255 Snr:6 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:255 Snr:7 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:255 Snr:8 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:255 Snr:9 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:255 Snr:10 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:255 Snr:11 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:257 Snr:1 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:257 Snr:2 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:257 Snr:3 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:257 Snr:4 

Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:257 Snr:5 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:257 Snr:6 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:257 Snr:7 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:257 Snr:8 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:257 Snr:9 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:257 Snr:10 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:257 Snr:11 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:257 Snr:12 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:378 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:810 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:812 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:813 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:815 Snr:1 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:815 Snr:2 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:815 Snr:3 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:815 Snr:4 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:815 Snr:5 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:815 Snr:6 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:817 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:843 
vedr. uteareal.  
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.  
Med flere bestemmelser  
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune, 
v/direktør for etat for eiendom og utbygging.  
Overført fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:256 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.02.2026 - Dokumentnr: 182296 - Registerenheten kan 
ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver:  Nordvik Oppgjør AS 
Org.nr: 814 449 912 
Elektronisk innsendt 

08.07.1996 - Dokumentnr: 37049 - Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 5 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 51/942 

Rettigheter i annen eiendom:
05.09.1989 - Dokumentnr: 59631 - Erklæring/avtale
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:815 Snr:1 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:815 Snr:2 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:815 Snr:3 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:815 Snr:4 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:815 Snr:5 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:815 Snr:6 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.  
Med flere bestemmelser 
Kan ikke slettes uten samtykke fra boligdirektøren  
Overført fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:256 
Gjelder denne registerenheten med flere

17.12.1997 - Dokumentnr: 79276 - Erklæring/avtale
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:257 Snr:1 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:257 Snr:2 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:257 Snr:3 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:257 Snr:4 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:257 Snr:5 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:257 Snr:6 
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Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:257 Snr:7 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:257 Snr:8 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:257 Snr:9 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:257 Snr:10 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:257 Snr:11 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:257 Snr:12 
Bestemmelse om adkomstrett 
Elektriske kraftlinjer/ledninger/kabelgrøfter  
Med flere bestemmelser 
Rett til bruk av uteareal på viss vilkår  
Gjelder denne registerenheten med flere 

31.10.2002 - Dokumentnr: 71284 - Erklæring/avtale
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:255 Snr:1 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:255 Snr:2 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:255 Snr:3 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:255 Snr:4 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:255 Snr:5 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:255 Snr:6 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:255 Snr:7 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:255 Snr:8 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:255 Snr:9 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:255 Snr:10 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:255 Snr:11 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:255 Snr:12 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:255 Snr:13 
Ikke tillatt å parkere eller lagre.  
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger 
m.m. 
Best.om vedlikehold.  
Best.om utbedring.  
Kan ikke slettes eller endres uten samtykke fra Oslo 
kommune v/direktøren for Eiendoms- og 
byfornyelsesetaten.  
Gjelder denne registerenheten med flere 

04.11.2002 - Dokumentnr: 71974 - Erklæring/avtale
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:817 
Best. om bruk av gårdsrom  
Bestemmelse om garasje/parkering  
Bestemmelse om adkomstrett 
Forpliktelse til å utbedre eiendommen i samsvar med 
kommunale krav til utbedringsstandard  
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger 
m.m. 
Med flere bestemmelser 
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune ved 
direktør for Eiendoms- og byfornyelsesetaten  

14.05.2003 - Dokumentnr: 28500 - Erklæring/avtale
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:378 
Bestemmelse om rett til bruk av uteareal  
Bestemmelse om adkomstrett 
Med flere bestemmelser 
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune ved 
direktøren for Eiendoms- og byfornyelsesetaten  

22.08.2003 - Dokumentnr: 52396 - Erklæring/avtale
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:904 
Bestemmelse om gårdsrom  
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger 

m.m. 
Med flere bestemmelser 
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo Kommune 
v/direktøren for Eiendoms og byfornyelsesetaten

Legalpant
Kommunen har legalpant som sikkerhet for riktig betaling 
av kommunale avgifter og eventuell eiendomsskatt. De 
øvrige seksjonseierne i sameiet har legalpant på inntil 2G 
som sikkerhet for krav som følger av sameieforholdet, 
typisk vil dette gjelde felleskostnader. 

Legalpant er pant som ikke kommer frem av 
grunnboksutskriften, og har bedre prioritet enn for 
eksempel lån til bank som er tinglyst på seksjonen. 
Legalpant til kommunen har prioritet foran legalpant til 
sameiet.

Verneklasse/SEFRAK
Eiendommen er registert i byantikvarens gule liste. Dette 
innebærer at eiendommen er helt eller delvis 
bevaringsverdig, og kan ha betydning for fremtidig 
ombygging/restaurering mv. Byantikvaren skal gi en 
rådgivende uttalelse i byggesaker som berører 
eiendommen.
 
For en fullstendig oversikt over eiendommens status, se: 
http://riksantikvaren.maps.arcgis.com/apps/webappview
er/index.html?id=545b8e996b6e4e1fbcb65f69299a7167

Øvrige kjøpsforhold
Diverse
Det opplyses om at ingen kan eie mer enn to 
boligseksjoner i sameiet, jf. eierseksjonsloven § 23. 
Seksjoner som eies av nærstående eller via firma teller 
med.

Etter lov om eierseksjoner § 31, er sameierne overfor 
sameiets kreditorer ansvarlige etter sin sameiebrøk. Ved 
manglende betaling av fellesutgifter har sameiet 
legalpanterett i den enkelte eierseksjon på inntil 2 ganger 
folketrygdens grunnbeløp.

Kjøper og selger er forpliktet til å undertegne standard 
kjøpekontrakt utarbeidet av Nordvik i forbindelse med 
eiendomstransaksjonen. Kjøpekontrakt kan besiktiges 
hos eiendomsmegler før bud inngis. Kontakt 
eiendomsmegler for spørsmål.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Overtagelse
Overtakelse skjer etter avtale med selger.

Før boligen overleveres kjøper, skal fullt oppgjør og 
omkostninger være mottatt på meglers klientkonto.
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Sentrale lover
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
 
Generelle bestemmelser:
Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt 
beskrivelser av bygningen er hentet fra vedlagte 
tilstandsrapport/boligsalgsrapport. Salgsoppgaven er 
basert på de opplysningene selger har gitt til megler, den 
bygningssakkyndiges tilstandsrapport, samt 
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og 
andre tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjøper setter seg 
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder 
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers 
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er 
tydelig beskrevet i salgsdokumentene, og slike forhold 
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder 
uavhengig av om kjøper har lest dokumentene.
 
Det kan være avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser 
sammenlignet med det som er byggemeldt/godkjent. 
Alle interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig før 
bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett kan ikke 
gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent 
med ved undersøkelsen.
 
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at 
interessenter rådfører seg med eiendomsmegler eller 
egne rådgivere før det legges inn bud.
 
En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt 
utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik 
bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes 
enkelte forhold etter overtakelse som nødvendiggjør 
utbedringer. Normal slitasje og skader som 
nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må 
forvente og vil ikke utgjøre en mangel.
 
Kjøper og selgers rettigheter og plikter reguleres av 
avtalen mellom partene, samt informasjonen som har 
vært tilgjengelig for kjøperen i forbindelse med handelen. 
Avtalen utfylles av avhendingsloven, og det gjelder ulike 
avtalevilkår avhengig av om kjøper er forbrukerkjøper 
eller ikke.  Dette er nærmere beskrevet nedenfor.
 
På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra 
en som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. 
Dersom kjøper 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 forbrukerkjøper. Selv et lavere bud fra en som 
ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i 
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger 
står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for 
eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud.
 
Budgiver skal i budskjema avgi egenerklæring om 
budgiver er forbruker eller næringsdrivende/ person som 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet. 
Budgivere får informasjon dersom andre bud er inngitt av 
en som ikke er forbruker.

 
Forbrukerkjøp - definisjon:
Med forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen 
er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som 
ledd i næringsvirksomhet.
 
Forbruker – avtalevilkår:
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i 
samsvar med kravene som følger av avtalen, eller det 
foreligger brudd på bestemmelsene i avhendingsloven §§ 
3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det 
kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig 
tilstand, kan det være grunnlag for mangelskrav. Det 
samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige 
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare 
dersom man kan gå ut ifra at det virket inn på avtalen at 
opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige 
opplysninger ikke blir rettet i tide på en tydelig måte.
 
Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 
dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig 
areal, forutsatt at avviket er på 2% eller mer og minimum 1 
kvm.
 
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning 
må kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr 
10 000 (egenandel).
 
Ikke-forbruker (næringsdrivende) – definisjon:
Hvis kjøper er en juridisk person, eller en fysisk person 
som hovedsakelig handler som ledd i 
næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses som et 
forbrukerkjøp.
 
Ikke-forbruker – avtalevilkår:
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i 
samsvar med kravene som følger av avtalen. 
Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar 
utover det konkret avtalte er da begrenset etter 
avhendingsloven § 3-9, første ledd andre setning.
 
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt 
boligens arealsvikt utgjør en mangel vurderes etter 
avhendingsloven § 3-8.
 
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder 
oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, 
gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere.

Eiendommen overdras med innredning og utstyr som 
etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal være 
der, jf. avhendingsloven § 3-4. Varig innredning og utstyr, 
som enten er fastmontert eller særskilt tilpasset boligen 
medfølger, med mindre annet er avtalt mellom kjøper og 
selger, jf. avhendingsloven § 3-5.
 
Tilbehørsliste utarbeidet av Norges 
Eiendomsmeglerforbund (NEF) er vedlagt 
salgsoppgaven, og gjelder dersom ikke annet er særskilt 
avtalt.
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Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring. Se selgers 
egenerklæringsskjema vedlagt salgsoppgaven.

Boligkjøperforsikring
I samarbeid med Storebrand og HELP tilbyr Nordvik 
Boligkjøperpakke til våre boligkjøpere. Boligkjøperpakken 
er et gunstig forsikringskonsept som inneholder alle de 
forsikringene du trenger til den nye boligen din. 

Boligkjøperpakke Leilighet inneholder: 
Boligkjøperforsikring fra HELP, flytteforsikring og 
innboforsikring Super.

Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir 
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det 
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen. 
Forsikringen gjelder i 5 år fra overtakelsen. 

Flytteforsikring dekker skade på eiendeler under flytting 
ved plutselig og uforutsett hendelse som oppstår under 
transport eller i forbindelse med bæring mellom bolig, bil 
eller lagringssted. Forsikringen varer i 1 år fra budaksept. 

Innboforsikring Super dekker tingene dine ved blant 
annet tyveri, brann eller vannskader. Vår beste 
innboforsikring Super inkluderer blant annet 
uflaksforsikring, bistand ved ID-tyveri og psykologhjelp 
ved alvorlige hendelser hjemme. Forsikringen gjelder i 3 
måneder fra overtakelsesdatoen av ny bolig.

Velger du Boligkjøperpakke Leilighet+ får du i tillegg 
renteforsikring: 
Renteforsikringen kan hjelpe deg med rentekostnaden og 
forsikringspremien på din primærbolig som skal selges, 
hvis salgsprosessen fører til at du må betale 
rentekostnader på to lån. Forsikringen gjelder i 9 
måneder (3 måneder karenstid)  og dekker inntil 15 000 
kroner i måneden.

Boligkjøperforsikring fra HELP kan også kjøpes separat 
og inkluderer da flytteforsikring fra Storebrand.

Boligkjøperpakke/Boligkjøperforsikring må tegnes 
senest ved kontraktsignering og gjelder fra overtakelsen. 
Kjøper blir kontaktet av Storebrand med et tilbud på 
videre forsikring av innbo. 

Se pris og mer informasjon om forsikringene i 
produktarket vedlagt salgsoppgaven, eller ta kontakt 
med megler.

Betalingsbetingelser
Oppgjør 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 
avtaleinngåelse (budaksept).

Viktig informasjon om budgivning
Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler 
disse videre til selger. Kravet til skriftlighet gjelder også 

budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger.

Bud kan legges inn på eiendommens finn-annonse ved å 
trykke på knappen «gi bud» eller via vår hjemmeside. Bud 
kan legges inn på eiendommens annonse på 
hjem.no/finn.no ved å trykke på knappen «gi bud» eller 
via vår hjemmeside. Ved elektronisk budgivning legges 
bud inn ved å benytte BankID. Bud kan også inngis på 
budskjema vedlagt i salgsoppgaven.

Før 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.

Dersom budgiver skal by på eiendommen i henhold til 
kjøpsfullmakt må megler kontaktes i forkant av 
budgivning. Ved bruk av kjøpsfullmakt, må fullmakten 
oversendes til megler i forkant av budgivning.

Kjøper kan ikke kreve at eiendommen tinglyses på andre 
enn kjøper. Om kjøper ønsker at noen andre skal stå som 
hjemmelshaver, må det tas forbehold om dette i budet. 
Selger kan velge å ikke akseptere dette. 

Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt 
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, 
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og 
eventuelle forbehold som for eksempel usikker 
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke 
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før bud avgis.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av 
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er 
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste 
annonserte visning. Senere bud må ha en tilstrekkelig 
lang akseptfrist til at megler, så langt det er nødvendig og 
mulig, kan videreformidle budet og eventuelle forbehold 
til alle involverte parter og legge til rette for at disse får tid 
til å områ seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.

Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og 
budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens 
utløp. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er 
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte, vil megler fraråde budgiver å stille slik 
frist. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det 
enkelte bud overfor selgeren, når budet er gitt innenfor 
akseptfristene ovenfor.

Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor 
budgivere at budene deres er mottatt.
Megler kan ikke formidle bud med forbehold om at budet 
eller forbehold i budet skal holdes skjult (hemmelig) for 
andre budgivere og interessenter.

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

Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten 
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand. 
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin 
anonymitet, bør budet fremmes gjennom fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se 
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt 
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Tilbud på finansiering
Du kan søke om boliglån hos vår samarbeidspartner 
Storebrand, og få svar på dagen.

Med boliglån i Storebrand kan du være trygg på at du til 
enhver tid har blant markedets mest konkurransedyktige 
renter. Du vil bli tatt godt vare på av et av Norges beste 
servicemiljøer innen bank.

Som kunde i Storebrand Bank får du en fast 
kontaktperson å forholde deg til, som vil gi deg gode råd 
og god hjelp med kort svartid. Søk om boliglån i 
Storebrand og få

• Enkel søknad - og etableringsprosess
• Svar på dagen
• Fast kontaktperson å forholde deg til
• Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige 
betingelser

Ta kontakt på telefon 22 31 22 21 eller 
nordvik@storebrand.no. Les mer på 
storebrand.no/nordvik.

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av 
finansielle tjenester.

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og 
tilhørende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er 
eiendomsmegler pålagt å gjennomføre kundetiltak av 
både selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført 
kundetiltak, og dette fører til at transaksjonen ikke kan 
gjennomføres eller blir forsinket, misligholder kjøper 
avtalen. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og 
selger har rett til å heve avtalen og gjennomføre 
dekningssalg for kjøpers regning. Dersom det er selger 
som ikke bidrar til at megler får gjennomført løpende 
kundetiltak underveis i oppdraget må eiendomsmegler 
stanse gjennomføringen av transaksjonen. Selger vil i et 
slikt tilfelle ha misligholdt sine forpliktelser, og kjøper vil 
kunne ha et krav mot selger etter avhendingsloven. 

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Nordvik 
Eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller 
foreta oppgjør.

Personopplysningsloven
Personopplysninger vil bli behandlet i samsvar med 
personopplysningsloven. Ved å registrere deg som 
interessent og/eller budgiver eller kjøpe vil vi innhente, 
behandle og registrere personopplysninger om deg. 

Eiendomsmeglingsforetak har plikt til å oppbevare 
kontrakter og dokumenter i 10 år, jf. 
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Denne 
oppbevaringsplikten begrenser muligheten for å få slettet 
personopplysninger. Du kan lese mer om Nordviks 
behandling av personopplysninger i vår 
personvernerklæring på nordvikbolig.no/personvern.

Om oppdraget
Meglers vederlag
Vederlag:
Provisjon: 0,90% av salgssum (min. kr. 45 000,-) – 
estimert til kr. 51 300,-
Grunnpakke Leilighet kr. 10 500,-
Markedspakke med salgsoppgave kr. 26 500,-
Oppgjørshonorar** kr. 8 500,-
Tilrettelegging  kr. 19 900,-
Visningshonorar/overtagelseshonorar per stk. kr. 3 900,-

Utlegg:
Eierskiftegebyr  kr. 6 725,-
Infoland - Informasjon forretningsfører ca. kr. 4 375,-
Utlegg foto - Interiør og fasade ca. kr. 6 500,-
Utlegg tilstandsrapport ca. kr. 10 000,-

Samlet skal selger betale kr. 148 200,- for vederlag og 
utlegg ved salg til prisantydning.
 
Dersom oppdraget utløper eller blir sagt opp, uten at 
handel er kommet i stand, har megler krav på et rimelig 
vederlag for medgått tid/utført arbeid og avtalte utgifter 
(tilrettelegging, markedsføring og avholdte visninger) 
samt eventuelle utlegg. Ved beregningen av vederlaget 
skal det tas utgangspunkt i timeprisen som er kr. 3 625,-.

Vedlegg til salgsoppgaven
Vedleggene er en del av den komplette salgsoppgaven. 
Det er viktig at interessenter setter seg godt inn i 
vedleggene og kontakter megler med eventuelle 
spørsmål før bud inngis.

Status salgsoppgave
Salgsoppgaven er sist endret 14. mars 2026

Megler
Lilliann Tronshaug, Salgsleder / Eiendomsmegler / 
Partner
Tlf. 45251612
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Meglerforetaket
Nordvik Torshov
Vogts gate 47
0477 OSLO
Juridisk navn: Sagene Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 927685000

Samarbeidspartnere og foretak med tilknytning til 
Nordvik
Meglerforetaket og Nordvik-kjeden samarbeider med en 
rekke foretak som tilbyr produkter eller tjenester i 
forbindelse med megleroppdraget.

- Storebrand leverer boligselgerforsikring, 
finansieringsløsninger og forsikringer til kjøper
- Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
- Flytte- og lagringstjenester gjennom Loyalty, oppussing 
gjennom Steddy, bredbånd levert av Telenor, alarm levert 
av Sector alarm, strøm levert av Fjordkraft og Fortum og 
utleietjenester levert av Utleiemegleren. Hvilke tilbud 
kjøper og selger får 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).
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Tilstandsrapport

OSLO kommuneFrimanns gate 24 B, 0165 OSLO

gnr. 208, bnr. 256, snr. 5

Befaringsdato: 09.03.2026 Rapportdato: 11.03.2026 Oppdragsnr.: 13907-3458

Jo Henrik Stigen Takstingeniør:Stigen Boligtakst ASForetak:

RI1628Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 60 m² BRA-i: 51 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med flere boenheter 
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Uavhengig Takstingeniør

jo@takstpartner.no

Jo Henrik Stigen

Rapportansvarlig

922 68 566

Oppdragsnr.:  13907-3458 Befaringsdato:  09.03.2026 Side: 2 av 25
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/  ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.
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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 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader
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Basert på visuell befaring, enkle fuktindikasjonsmålinger, 
stikktakinger, opplysninger fra rekvirent og offentlige registre, 
har takstmannen kommet frem til følgende konklusjon på den 
tekniske tilstanden på
leiligheten: 

Dette er en tilstandsrapport på leilighet hvor det kun gjøres 
vurderinger innvendig. Den vurderte leiligheten ligger i 
2.etasje og det medfølger boder. 

Innvendige overflater og innredninger er forhold som i stor 
grad er av avhengig av smak, ønsker og behov. Som det 
fremkommer i rapporten er det registrert enkelte symptomer 
på avvik fra normal tilstand. Men stor sett som følge av alder, 
bruk og forventet levetid. Foruten enkelte avvik og 
oppgraderingsbehov gir boligen et normalt godt inntrykk i 
forhold til alder. Ny eier vurderer selv behovet for innvendige 
oppgraderinger. For detaljer henvises det til byggebeskrivelse. 

All informasjon om eiendommen med bygg er gitt av selger. 

Det er ikke gitt informasjon til takstmann som tilsier at det er 
skader, lekkasjer, problemer med skadedyr eller maur. 

For ytterligere informasjon og andre viktige bemerkninger se 
under egne premisser og byggebeskrivelser med respektive 
tilstandsgrader.

Befaringen er utført med begrensninger av at boligen var fullt 
møblert og bebodd. Det er kun flyttet på mindre møbler, esker 
eller lignende, dersom det har vært grunn til å mistenke at det 
skulle skjule betydelige forhold. Dette betyr at det kan være 
hakk, slitasje og andre forhold som ikke er avdekket på 
befaringsdagen.

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 1880

UTVENDIG Gå til side

Boligblokk med bærende konstruksjoner, etasjeskillere og 
leilighetsskillende vegger i trekonstruksjon/mur. Yttertak er ikke 
besiktiget.
Leilighetene har adkomst via felles oppgang.
Yttervegger over grunnmur som utvendig er forblendet med 
pussede flater

Vinduer med doble glass. 

En B-30 og db-35 ytterdør med dørpumpe og sikkerhetslås.

INNVENDIG Gå til side

Overflatebehandling gulv: Malt tregulv
Overflatebehandling vegger: Malt glatte flater.
Overflatebehandling himling: Malte tapetserte flater.
 
Trebjelkelag med stubbeloft mellom etasjene med bærende 
undergulv av antatt trebord, antatt stubbeloftfyll av leire i 
bjelkelaget.

Det er kun gjort punktmålinger av gulvet på befaringen. Svanker 
eller lignende kan forekomme. Stikkprøver er foretatt i minst to 
rom, i hver etasje hvis boligen har det. Boligen er møblert, noe som 
begrenser muligheten for å kontrollere eventuelle skjevheter i 
konstruksjonen. Det anbefales at dette undersøkes nærmere 
dersom boligen er tømt for møbler. 

VÅTROM Gå til side

Bad 
Bad med fliser på gulv og vegger. Innredningen består av et 
underskap/overskap, servant, speil, lys, stikk og en dusjsone med 
dusjing direkte på gulv og vegg. 
Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble målt 3,3cm fall. 
Opplegg for vaskemaskin og det er tilkoblet et vannklosett. 
Mekanisk avtrekk. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning med laminert benkeplate med nedfelt 
oppvaskkum med 1-greps blandebatteri. Fliser mellom over og 
underskap. Det er opplegg for oppvaskmaskin, integrert komfyr og 
nedfelt platetopp og det er tilkoblet en ventilator over kokeplass. 
Det ble foretatt enkelt fuktsøk med MMS søkeinstrument, det ble 
ikke registrert noe forskjellige verdier på kjøkkengulv. 
Det er alltid en fordel å montere komfyrvakt og waterguard på 
kjøkken.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Synlig vannrør av materialtype kobber. Øvrig anlegg ligger skjult. 
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og 
kompetanse.
Ingen synlige lekkasjer på lett tilgjengelige steder.
Røropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell 
besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse 
og autorisasjon. Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, 
det anbefales derfor å få en autorisert rørlegger til å gjennomgå 
anlegget dersom dette er ønskelig.
Skal anleggets tilstand og utskiftningsbehov avklares må anlegget 
kontrolleres av en fagmann.

Synlig avløpsrør av plast, øvrige avløpsrør ligger skjult. 
Lufting og stakemuligheter på avløpsanlegg er ikke synlig eller 
vurdert av takstmannen da dette er boligbygg med flere boenheter. 
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og 
kompetanse. 
Røropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell 
besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse 
og autorisasjon. 
Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales 
derfor å få en autorisert rørlegger til å gjennomgå anlegget dersom 
dette er ønskelig.Røranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke 
vurdert. 

Varmtvann er felles i regi av sameiet. 
Det settes ikke TG og ikke videre vurdert..

Elektrisk oppvarming med enkelte panelovner, gulvvarme på badet 
med fliser.

Beskrivelse av eiendommen
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Arealer Gå til side

Det er ikke gitt informasjon om feil på anlegget.
Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet 
under befaringen og det gis ikke TG.

Anlegg med automatsikringer.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

• Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke fremvist originale byggetekniske tegninger for 
eiendommen. Bruken av et rom på befaringstidspunktet har 
betydning for definisjonen av rommet. Dette betyr at rommet 
både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle 
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at 
dette vil få betydning for definisjonen satt av den 
bygningssakkyndige.

Gå til side

Gå til side

Beskrivelse av eiendommen

Frimanns gate 24 B, 0165 OSLO
Gnr 208 - Bnr 256
0301 OSLO

Stigen Boligtakst AS

1900 FETSUND
Nystuveien 2

Oppdragsnr.:  13907-3458 Befaringsdato:  09.03.2026 Side: 6 av 25

35



Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Boligbygg med flere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Kjøkken > 2. Etasje  > Kjøkken/stue  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 2. Etasje  > Bad  > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 2. Etasje  > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 2. Etasje  > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 2. Etasje  > Bad  > Ventilasjon Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Eiendommen ligger i et rasfarlig /skredutsatt område i 
henhold til kommunedelsplan/NVE.

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Bygning generelt

Boligblokk med bærende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i trekonstruksjon/mur. Yttertak er ikke besiktiget.
Leilighetene har adkomst via felles oppgang.
Yttervegger over grunnmur som utvendig er forblendet med pussede flater

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Vinduer

Vinduer med doble glass. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. 

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas lokal utbedring.

Slitasje som følge av alder og manglende vedlikehold. Sprekkdannelser i trevirket oppstår typisk ved uttørking, fuktpåvirkning og temperaturvariasjoner 
over tid.

TG 2 er valgt på grunn av at elementer/materialer har en viss levetid og at halvparten av forventet brukstid er gått. Høy alder på glassene.

Normal tid før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 år.
Normal tid før utskifting av trevindu er 20 - 60 år. 

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Kommentar
Eiendomsverdi.no

Byggeår
1880

Standard
Se beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Se nærmere beskrivelse under Konstruksjoner. 

Anvendelse
Brukes som bolig.
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Slitasje. 
Konsekvens: 
Redusert beskyttelse mot fuktinntrenging. Sprekkene kan gi vann tilgang til karmens indre deler, noe som øker risikoen for råte og ytterligere nedbrytning. 
Dette kan på sikt påvirke vinduets funksjon og levetid.

Tiltak:
Skrap og rengjør karmene for løs maling og smuss.
Utbedre sprekker med egnet trelim eller epoxy, og påfør grunning og maling for å beskytte treverket.
Ved omfattende skader eller råte: vurder utskifting av karmene.
Kontroller tetningslister og juster ved behov.

Elder vinduer som er over 20 år vil ha nedsatt isolasjonsevne og vil kunne gi varmetap, dårlig inneklima og høyere strømregning. Det anbefales å gjøre en 
faglig vurdering, om vinduer bør vurderes byttet for bedre isolasjon, komfort og energieffektivitet. 

Konsekvens: 
Redusert energieffektivitet, risiko for kondens og varmetap. Punkterte glass kan føre til dugg mellom rutene og svekket utsyn.

Tiltak:
Vurder utskifting av eldre isolerglass, spesielt ved tegn til punktering eller dårlig isolasjon.
Følg med på eventuelle tegn til punktering (dugg mellom glasslag, misfarging). 

Dører

En B-30 og db-35 ytterdør med dørpumpe og sikkerhetslås.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Konsekvens:
Estetisk forringelse som kan påvirke helhetsinntrykket av boligen.
I noen tilfeller kan funksjonen svekkes, for eksempel ved at døren subber mot karm eller gulv, eller at lås og hengsler ikke fungerer optimalt.

Tiltak:
Overflatebehandling som pussing og maling/lakkering for å forbedre utseendet.
Justering eller utskifting av hengsler og beslag ved funksjonssvikt.

Eldre dører som er over 20 år vil ha nedsatt isolasjonsevne og vil kunne gi varmetap, dårlig inneklima og høyere strømregning. Det anbefales å gjøre en 
faglig vurdering, om dør eller glass bør vurderes byttet for bedre isolasjon, komfort og energieffektivitet. For å lukke avviket må dører skiftes. Det 
bemerkes at det ikke er umiddelbare behov for dette.   

Konsekvens: 
Redusert energieffektivitet, risiko for kondens og varmetap. Punkterte glass kan føre til dugg mellom rutene og svekket utsyn.

Tiltak:
Vurder utskifting av terrassedør med moderne isolerglass for bedre energiytelse og komfort.
Kontrollér ytterdørens tetthet og funksjon, spesielt ved høy alder eller tegn til slitasje.
Følg med på tegn til punktering i glass (dugg mellom lag, misfarging). 

Dør tar i terskel. 

INNVENDIG

Overflater

Overflatebehandling gulv: Malt tregulv
Overflatebehandling vegger: Malt glatte flater.
Overflatebehandling himling: Malte tapetserte flater.

Beskrivelse
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Noe vedlikehold av overflater og avslutninger må påberegnes. I en fraflyttet boenhet kan det være slitasje, riper, mindre hull og misfarging på overflater 
hvor det har vært møblement, bilder og hyller.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Konsekvens: 
Estetisk forringelse og redusert opplevelse av vedlikeholdsnivå.  Ved manglende oppgradering kan det oppstå ytterligere skader som krever mer 
omfattende tiltak.

Tiltak:
Overflateoppussing (maling, sparkling, sliping, utskifting av paneler)
Vurdering av underliggende konstruksjon ved tegn til fukt eller deformasjon
Oppgradering til dagens standard ved behov

Ny eier vurderer selv behovet for innvendige oppgraderinger

Det er observert sprekkdannelse i himling samt misfarging. Dette gjelder og vegger. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Trebjelkelag med stubbeloft mellom etasjene med bærende undergulv av antatt trebord, antatt stubbeloftfyll av leire i bjelkelaget.

Det er kun gjort punktmålinger av gulvet på befaringen. Svanker eller lignende kan forekomme. Stikkprøver er foretatt i minst to rom, i hver etasje hvis 
boligen har det. Boligen er møblert, noe som begrenser muligheten for å kontrollere eventuelle skjevheter i konstruksjonen. Det anbefales at dette 
undersøkes nærmere dersom boligen er tømt for møbler. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Ytterligere undersøkelser må foretas for å få kartlagt omfanget for utbedring.

Konsekvens: 
Skjevheter kan gi redusert komfort, estetiske ulemper og i enkelte tilfeller påvirke møblering og bruk. 

Tiltak: 
Utbedring kan innebære oppretting av gulv eller justering av underliggende konstruksjon. 

Kostnadsesestimat er anslått for å rette samtlige gulv i boligen med avrettingsmasse. Det er ikke gjort statiske beregninger på etasjeskille om dette tåler 
vekt av avrettingsmasse. Nye gulvoverflater er ikke medregnet da dette er individuelt hva som ønskes brukt. 
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Det er registrert skjevheter.
Det er flere rom som er nivilert, ikke alle rom med avvik blir nevnt
 
Ved enkel nivellering av :
Stue/kjøkken er det registreres et høydeavvik på ca. 2cm og 7cm igjennom rommet. 
Soverom er det registreres et høydeavvik på ca. 1,5cm. 
 
Målinger er utført på tilfeldige steder. Større skjevheter kan ikke utelukkes.

Med bakgrunn i at bygningen har "satt" seg etter oppføringen, må enkelte mindre skjevheter dog påregnes. 

Innvendige dører

Innerdører i trekarm med malt listverk. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
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• Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.

Konsekvens/tiltak
• Det bør foretas tiltak på enkelte dører.

Tilstandsgrad settes på bakgrunn av alder og stedvis bruksslitasje. Ny eier vurderer selv behovet for oppgraderinger

Konsekvens:
Estetisk forringelse som kan påvirke helhetsinntrykket av boligen.
I noen tilfeller kan funksjonen svekkes, for eksempel ved at døren subber mot karm eller gulv, eller at lås og hengsler ikke fungerer optimalt.

Tiltak:
Overflatebehandling som pussing og maling/lakkering for å forbedre utseendet.
Justering eller utskifting av hengsler og beslag ved funksjonssvikt.

Dørblader og karmer har synlige bruksmerker som kan påvirke estetikk og funksjon. 

VÅTROM

Generell

Bad med fliser på gulv og vegger. Innredningen består av et underskap/overskap, servant, speil, lys, stikk og en dusjsone med dusjing direkte på gulv og 
vegg. 
Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble målt 3,3cm fall. 
Opplegg for vaskemaskin og det er tilkoblet et vannklosett. 
Mekanisk avtrekk. 

Takstmannen kontrollerer alltid med fuktindikator i våtsoner/risikoområder på bad. Om ikke annet er kommentert, har takstmannen ikke registrert 
skadelig/unormal fukt i områder på befaringstidspunktet.

Badet blir vurdert ut i fra visuelle observasjoner. Det er viktig å merke seg levetid og risiko ved vannbruk direkte på overflater. Hvis det ikke foreligger 
dokumentasjon eller opplysninger fra selger blir flislagte gulv og vegger vurdert ut i fra at det må antas at det er lagt membran. Det vil alltid fra takstmann 
anbefales løsninger som tilsier at vannbruk direkte på overflater reduseres.

Sluk kan i mange tilfeller være vanskelig å vurdere om det er tette overganger og bruk av membran. Dette grunnet smuss og groing. 

Normal forventet levetid for våtrom er 15-25 år avhengig av oppbygging og bruksbelastning. Ved 50% av oppbrukt levetid må det påregnes utbedringer på 
sikt.  

2. ETASJE  > BAD 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Flislagt vegger
Overflatebehandlinger: malte glatte flater. 

2. ETASJE  > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist sprekker i fliser.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det er observerte  aldersrelaterte forhold i fuger, krakelering i fliser samt aldersrelaterte forhold i himling. 
Fuger i våtrom har begrenset levetid og blir utsatt for konstant fukt, temperaturendringer og mekanisk slitasje. Aldersrelaterte forhold som sprekker, 
misfarging eller begynnende oppløsning er typiske tegn på nedbrytning over tid.
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Sprukket/krakelering  fliser i dusjsone
Konsekvens:
En sprukket flis i dusjsonen kan føre til at vann trenger inn bak flisen dersom membranlaget under er skadet eller har redusert funksjon. Dette kan på sikt 
medføre fuktinntrengning, oppfukting av konstruksjoner og risiko for skjulte skader i vegg- eller gulvkonstruksjonen.

Tiltak:
Fjerne og erstatte den sprukne flisen.
Kontrollere om membranen bak flisen er intakt.
Dersom membranen er skadet: foreta lokal utbedring eller vurdere større rehabilitering av våtrommet avhengig av skadeomfang.
Sørge for at utskifting utføres av fagperson med kompetanse på våtrom.

Det bør påregnes påkostninger på utbedringer av fuger. Det anbefales montering av dusjkabinett.

Konsekvens: 
Redusert evne til å hindre fuktinntrenging i konstruksjonen. Dersom fugene svekkes ytterligere, øker risikoen for vannskader i underliggende 
konstruksjoner og tilstøtende rom.

Tiltak: 
Fugene bør skiftes ut eller repareres. Det anbefales å fjerne gammel fugemasse og legge ny, samt kontrollere tilstøtende overflater for tegn til fuktskader 

Overflater Gulv

Våtrom har flislagt gulv og gulvvarme. Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble målt 3,3 cm fall.

Det er kun gjort punktmålinger av gulvet på befaringen og ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.

2. ETASJE  > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
• Svertesopp er registrert

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

• Selv om svertesopp hovedsakelig er et overflatefenomen, kan kraftig vekst indikere høy fuktighet som igjen kan føre til at råtesopper etableres og 
forårsake skade på bygningskonstruksjonen.
Det bør påregnes påkostninger på utbedringer av fuger. Det anbefales montering av dusjkabinett.
Konsekvens: 
Redusert evne til å hindre fuktinntrenging i konstruksjonen. Dersom fugene svekkes ytterligere, øker risikoen for vannskader i underliggende 
konstruksjoner og tilstøtende rom.

Tiltak: 
Fugene bør skiftes ut eller repareres. Det anbefales å fjerne gammel fugemasse og legge ny, samt kontrollere tilstøtende overflater for tegn til fuktskader

Mykfuge bør fjernes og legges på ny.  

Det er observerte  aldersrelaterte forhold i fuger.
Fuger i våtrom har begrenset levetid og blir utsatt for konstant fukt, temperaturendringer og mekanisk slitasje. Aldersrelaterte forhold som sprekker, 
misfarging eller begynnende oppløsning er typiske tegn på nedbrytning over tid.

Svertesopp oppstår vanligvis i fuktige miljøer med begrenset ventilasjon. Det er ofte et tegn på høy luftfuktighet, kondens eller manglende rengjøring over 
tid.  

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og banemembran med ukjent utførelse. Membranen ligger ellers skjult i konstruksjonen og kan ikke kontrolleres uten å gjøre destruktive 
inngrep ved å demontere fliser.  

2. ETASJE  > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
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Konsekvens/tiltak
• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
Halvparten av levetid membran
Konsekvens: 
Risikoen for svikt i membranen øker betydelig. Dette kan føre til lekkasjer og fuktskader i underliggende konstruksjoner, spesielt i våtrom eller områder 
utsatt for vannbelastning. Utbedringskostnader kan bli høye dersom skade oppstår.

Tiltak:
Gjennomfør en grundig kontroll av membranens tilstand, inkludert tetthet og eventuelle svakheter.
Vurder forebyggende utskifting av membranen før den svikter, særlig hvis det er vanskelig å oppdage lekkasjer visuelt.
Dokumenter alder og utførelse i tilstandsrapporten for å gi kjøper realistiske forventninger.

Det bør innhentes dokumentasjon på utførelsen av membran. 
Konsekvens: 
Risiko for skjulte feil som kan føre til vanninntrenging, fuktskader og redusert levetid for tilstøtende konstruksjoner. Manglende dokumentasjon gjør det 
vanskelig å vurdere membranens tilstand uten destruktive undersøkelser.

Tiltak:
Gjennomfør visuell kontroll av tilgjengelige overflater for tegn til lekkasje eller svikt.
Dersom det er mistanke om feil eller skade, bør membranen åpnes for kontroll og eventuelt legges på nytt med korrekt dokumentasjon.
Sørg for at ny utførelse dokumenteres med bilder og beskrivelse. 

Når mer enn halvparten av forventet brukstid for membranløsningen er passert, indikerer det at produktet nærmer seg slutten av sin tekniske levetid. 
Dette skyldes normal aldring og slitasje over tid, selv om det ikke nødvendigvis er synlige skader ennå.

Sanitærutstyr og innredning

Innredningen består av et underskap/overskap, servant, speil, lys, stikk og en dusjsone med dusjing direkte på gulv og vegg. 
Opplegg for vaskemaskin og det er tilkoblet et vannklosett. 

2. ETASJE  > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2019 Kilde: Eier

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. Det er kun utført enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller røykampull. Det er ikke foretatt tallfestede målinger. 

2. ETASJE  > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved dør e.l.

Tilluft
Konsekvens:
Redusert ventilasjon øker risikoen for høy luftfuktighet, kondens og muggvekst. Dette kan gi dårligere inneklima og økt slitasje på overflater og 
konstruksjoner.

Tiltak:
Etablere tilluftsløsning, for eksempel ved å montere ventil i dør eller lage spalte under dørblad.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i soverom. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt til 0. 

2. ETASJE  > BAD 

Beskrivelse
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KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning med laminert benkeplate med nedfelt oppvaskkum med 1-greps blandebatteri. Fliser mellom over og underskap. Det er opplegg for 
oppvaskmaskin, integrert komfyr og nedfelt platetopp og det er tilkoblet en ventilator over kokeplass. 

Det ble foretatt enkelt fuktsøk med MMS søkeinstrument, det ble ikke registrert noe forskjellige verdier på kjøkkengulv. 

Det er alltid en fordel å montere komfyrvakt og waterguard på kjøkken.

2. ETASJE  > KJØKKEN/STUE 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Konsekvens: 
Estetisk kvalitet er redusert, og funksjonen kan være noe svekket over tid. 

Tiltak: 
Vedlikehold som justering av hengsler og eventuell utskifting av slitte deler kan utføres. På lengre sikt bør utskifting av innredningen vurderes for å 
opprettholde funksjon og estetikk.

Ny eier vurderer selv behovet for innvendige oppgraderinger. 

Kjøkkeninnredninger med noe bruksslitasje. Ingen unormale fuktverdier ble påvist i utsatte soner på befaringsdagen.
Det er observert svertesopp i mykfuge. 

Avtrekk

Det er avtrekk via sentralt avtrekksanlegg i bygget. Kunde opplyser at det er utført service på anlegget i 2018. 
Det er kun utført enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller røykampull. Det er ikke foretatt tallfestede målinger. 

2. ETASJE  > KJØKKEN/STUE 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Synlig vannrør av materialtype kobber. Øvrig anlegg ligger skjult. 
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse.
Ingen synlige lekkasjer på lett tilgjengelige steder.

Røropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon. Takstmann 
er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales derfor å få en autorisert rørlegger til å gjennomgå anlegget dersom dette er ønskelig.
Skal anleggets tilstand og utskiftningsbehov avklares må anlegget kontrolleres av en fagmann.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.
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Konsekvens/tiltak
• Tidspunkt for utskiftning av vannledninger nærmer seg.

• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør.

• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må røranlegget skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Ved renovering, påse at røranlegget dokumenteres av fagperson.
Alder
Konsekvens:
Økt risiko for lekkasjer og vannskader i konstruksjoner.
Potensielle følgeskader på gulv, vegger og innredning ved rørbrudd.
Kostbare reparasjoner dersom skade oppstår uoppdaget.

Tiltak:
Utfør tilstandskontroll, for eksempel ved trykktest eller visuell inspeksjon der det er mulig.
Planlegg utskifting eller rehabilitering av vannledninger i nær fremtid.
Vurder samtidig oppgradering til moderne rørmaterialer med lengre levetid og bedre korrosjonsmotstand.

IRR
Konsekvens: 
Irr kan indikere begynnende korrosjon og redusert levetid for røret. Ved vedvarende fukt kan det utvikle seg til lekkasje og skade på omkringliggende 
konstruksjoner.

Tiltak: 
Røret bør inspiseres nærmere for å avdekke eventuell lekkasje eller fuktproblematikk. Ved aktiv korrosjon eller lekkasje må røret skiftes ut. Ventilasjon og 
tetting rundt rørgjennomføringer bør også vurderes. 

Stoppekran
Konsekvens: 
Ved vannlekkasje kan det ta lengre tid å stenge vannet, noe som øker risikoen for omfattende vannskader. Tilgangen til stoppekran kan være vanskelig i en 
nødsituasjon, spesielt hvis den er ute eller i et låst fellesrom.

Tiltak:
Avklar plassering av eksisterende stoppekran og informer beboer/kjøper tydelig.
Vurder etablering av ny stoppekran inne i boligen dersom det er teknisk og økonomisk mulig.
Alternativt, sørg for enkel tilgang til eksisterende stoppekran og merk den godt. 

Irr er den basiske blandingen av kobberforbindelser som oppstår når kobber korroderer. Når kobber irrer oppstår det et grønt belegg som kan sees på 
kobberrør. Irr oppstår som følge av fuktpåvirkning over tid, ofte ved små lekkasjer, kondens eller dårlig ventilasjon. Det kan også skyldes galvanisk korrosjon 
ved kontakt mellom ulike metaller.

Stoppekran for vann er ikke plassert i boligen, men trolig i fellesareal eller ute. Dette er et avvik fra dagens anbefalte praksis, hvor stoppekran bør være lett 
tilgjengelig inne i boligen for rask stenging ved lekkasje. 

Avløpsrør

Synlig avløpsrør av plast, øvrige avløpsrør ligger skjult. 
Lufting og stakemuligheter på avløpsanlegg er ikke synlig eller vurdert av takstmannen da dette er boligbygg med flere boenheter. 
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse. 

Røropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon. 
Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales derfor å få en autorisert rørlegger til å gjennomgå anlegget dersom dette er 
ønskelig.Røranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.
Konsekvens/tiltak
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør.

• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må røranlegget skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Ved renovering, påse at røranlegget dokumenteres av fagperson.

Frimanns gate 24 B, 0165 OSLO
Gnr 208 - Bnr 256
0301 OSLO

Stigen Boligtakst AS

1900 FETSUND
Nystuveien 2

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  13907-3458 Befaringsdato:  09.03.2026 Side: 15 av 25

44



Konsekvens:
Økt risiko for lekkasjer og tilstopping i avløpssystemet.
Potensielle følgeskader på konstruksjoner og gulv ved vanninntrenging.
Kostbare reparasjoner dersom skade oppstår uoppdaget.

Tiltak:
Gjennomfør tilstandskontroll med kamera eller trykktest for å avdekke skjulte skader.
Planlegg utskifting eller rehabilitering av avløpsledninger i nær fremtid.
Vurder samtidig oppgradering til moderne rørmaterialer med lengre levetid.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. Kun lufting via vinduer. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Manglende lufting på rom
Konsekvens:
Dårlig luftkvalitet og redusert komfort.
Økt risiko for fuktproblemer, muggvekst og skader på overflater og konstruksjoner.
Kan påvirke inneklima negativt og gi helsemessige utfordringer over tid.

Tiltak:
Kontroller eksisterende ventilasjonsanlegg og ventiler for funksjon.
Etabler eller forbedre ventilasjonsløsning

Ingen ventilering utover åpningsbare vinduer

Varmtvannstank

Varmtvann er felles i regi av sameiet. 

Det settes ikke TG og ikke videre vurdert..

Beskrivelse

Andre installasjoner

Elektrisk oppvarming med enkelte panelovner, gulvvarme på badet med fliser.
Det er ikke gitt informasjon om feil på anlegget.
Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet under befaringen og det gis ikke TG.

Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Anlegg med automatsikringer.

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

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av registrert 
elektrovirksomhet.

Beskrivelse
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Elektriske anlegg er ikke testet, men kun visuelt besiktiget. Da dette ikke er bygningssakkyndige kompetanseområde er noen av svarene gitt på ett 
generelt grunnlag ut fra befaringsdagen. Ønskes en grundigere kontroll av elektriske anlegg anbefales en el sjekk utført av en autorisert elektriker.

Den bygningssakkyndige oppgaver knyttet til el-anlegget handler om å etterspørre informasjon og dokumentasjon fra selger, og gjennomføre 
observasjoner (visuelt), som for eksempel å se etter tegn på termiske skader på kabler, elektrisk utstyr osv. Det er ikke den bygningssakkyndige sitt ansvar 
å gjennomføre kontroll av det elektriske anlegget.
 
Kravet om samsvarserklæring gjelder både for anlegg som er nyere enn 1999, og for endringer på anlegg fra før 1999.
Samsvarserklæringene skal følge boligen, slik at eier av huset har oversikt over hvilke arbeider som er gjort på det elektriske anlegget. 
Samsvarserklæringen viser hvilke arbeider som er gjort, og hvem som har utført arbeidet. Dette er viktig for å dokumentere at arbeidet er utført av 
elektriker og ikke ufaglært person. Det skal utarbeides samsvarserklæring for alle arbeider som utføres på det elektriske anlegget, også mindre arbeider.

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
Ukjent.

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Nei

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig 
tilstanden på elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

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

Eier/bruker av ett elektrisk anlegg vil i alle tilfeller stå som den ansvarlige for hva som er utført/vedlikeholdt på det elektrisk anlegget. 

Elektriske anlegg er ikke testet. Det elektriske anlegget er ikke videre vurdert eller gitt TG vurdering da dette ligger utenfor bygningssakkyndige 
kompetansefelt. Dersom ytterligere gjennomgang av det elektriske anlegget ønskes, anbefales en eltakst. 

Generell kommentar
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FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Rapporten bygger på en visuell, ikke-destruktiv befaring av tilgjengelige flater. Åpenbare forhold som kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet, som 
synlige fuktskader eller manglende sikring, omtales dersom de ble observert. Skjulte feil eller avvik som krever åpning av konstruksjoner eller 
spesialundersøkelser, faller utenfor rapportens omfang. Takstmannen fraskriver seg ansvar for forhold som ikke var synlige ved befaringen, og det 
anbefales ytterligere undersøkelser dersom det er mistanke om slike avvik.

Branncelle for blokk: Det er ikke foretatt noen vurderinger rundt brann- og rømningsveier vedrørende sameiets/borettslagets fellesarealer/trapperom. 
Det forventes at sameiet/borettslagets har innarbeidet rutiner for dette.
Det er rømningsvei ut fra leilighet til fellesoppgang. Det antas at øvrig rømming fra fellesarealer er ivaretatt og at dette er blokkens ansvar.
Dette er ikke kontrollert videre.
Det er ikke foretatt inngrep i konstruksjoner, eller flyttet skap/innredning for å avdekke evt. avvik i branncelleinndeling.
Observasjoner er kun visuelt på synlige overflater. Branncelledelende vegger og etasjeskille er umulig å kontrollere opp mot forskriftskrav uten å foreta 
inngrep i konstruksjoner og er av den grunn ikke kontrollert av takstmann. 

Brannslukker og røykvarsler.
Lovpålagt røykvarsler og pulverapparat skal følge boligen ved salg. Brannslukningsutstyret er ikke funksjonstestet. 

Det er fremlagt dokumentasjon på radonmåling, og målinger ligger under grenseverdier 

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Eiendommen ligger i et rasfarlig /skredutsatt område i henhold til kommunedelsplan/NVE.

Konsekvens/tiltak

Opplysningen om at eiendommen ligger i et aktsomhetsområde for kvikkleire område er hentet fra NVE. Konsekvenser og eventuelle tiltak kan ikke 
vurderes innenfor rammen av denne rapporten. Slike forhold krever egne faglige undersøkelser utført av kvalifisert geoteknisk kompetanse. 
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst bredde på 
0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert målbart areal der 
høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet må ha dør eller luke 
og gangbart gulv. 

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

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

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

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal  
(TBA)

2. Etasje 51 51

Kjeller 9 9

SUM 51 9
SUM BRA 60

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

2. Etasje Kjøkken/stue, bad, entré, soverom

Kjeller Bod, bod 2

Kommentar
Arealene er oppmålt på stedet på best mulig måte med laser.  På grunn av møbler/ innredning kan det forekomme avvik på deler av 
oppmålingen da noen mål er tatt høyere opp på veggen enn anbefalt. Vegger kan være skjeve og kan gi andre mål enn ved måling langs gulvet. 
Alle rombenevnelser er oppgitt etter rommenes faktiske bruk uten hensyn til byggeforskriftenes krav til "rom for varig opphold". 

Det gjøres oppmerksom på at arealopplysninger i denne rapporten er basert på en fysisk oppmåling, og kan avvike fra arealopplysninger 
basert på byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den bygningssakkyndige i de fleste 
tilfeller ikke kunne måle opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre formål, for eksempel avfallssjakter.   

Kunde opplyser at det medfølger boder og arealet er målt opp på stedet, arealet er ca. da bod er fylt opp med lagrede gjenstander.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Det henvises til vedlikeholdshistorikk gitt av kunde for nærmere detaljer om utførte arbeider.

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke fremvist originale byggetekniske tegninger for eiendommen. Bruken av et rom på befaringstidspunktet har 
betydning for definisjonen av rommet. Dette betyr at rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle 
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for definisjonen satt av den 
bygningssakkyndige.

Kommentar
Boligbygg med flere boenheter Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at tilhører 

boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 
tilhører boenheten. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette 
kan påvirke boligens BRA.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
09.3.2026 Jo Henrik Stigen Takstingeniør

Elisabeth Selmer Amundsen Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
208

bnr.
256

Areal
653 m²

Kilde
Eiendomsverdi.no

Eieforhold
Eiet

Adresse
Frimanns gate 24 B

Kommentar
Informasjon om eiendommen er hentet fra www.eiendomsverdi.no

Hjemmelshaver
Amundsen Elisabeth Selmer

fnr.
0

Eierandel
51 / 942

snr.
5

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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Offentlig og interne veier.

Adkomstvei

Offentlig og privat. Privat ledning frem til offentlig ledningsnett.Private ledninger vedlikeholdes for eiers (Borettslagets/sameiets) regning.

Tilknytning vann

Offentlig og privat. Privat ledning frem til offentlig ledningsnett.Private ledninger vedlikeholdes for eiers (Borettslagets/sameiets) regning.

Tilknytning avløp

Se kommunens planer i området.

Regulering

Sameiet eier tomten på 653 m2.

Om tomten

Eier/rekvirent bes lese takstdokumentet før bruk for å avdekke eventuelle feil eller mangler. Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert
regulering eller andre forhold i bygningsetaten, forøvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med på befaringen. For eventuelt
andre servitutter/bestemmelser på seksjonen/eiendommen henvises til Statens kartverk ved Tinglysningen, tlf: 32118800.

Tinglyste/andre forhold

Rekvirent/eier opplyser ang. følgende vedlikeholds historikk:
Vedlikeholdshistorikk Frimannsgate 24 B seksjon nr 5 –
Vedlikeholdsarbeider på gården i regi av styret/sameiet
2022 Vinduer i oppgangen ble rehabilitert
2021 Reparasjon av takvinduer
2020 Utbedring av taket
2018-19 Utbedring takvinduer, brannsentral, stoppekran i kjeller
2018 Utbedring av vifter i bygget
2015 Oppussing av fasade på bygget

Vedlikeholdsarbeider i leiligheten
(dette er det vi husker og har kvitteringer på);
2023 Ny oppvaskmaskin,
2022 Skifte av et vindusglass, justering av vindusrammer for bedre isolering og justering av dør  til soverom,
2021 Nytt kombiskap kjk,
2019-20 Malte vegger og gulv i stue, kjøkken og gang
Nye panelovner i stue, nytt servantskap, blandebatteri, dusjbatteri, mv bad,  6/8-19 og 15/10-20
2009 Malte vegger og gulv i stue, kjk, soverom og gang

Skadedyr/Skader/feil/mangler på boligen:
- Ikke opplyst om skader/feil/mangler

Opplysninger gitt av kunde

Eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Brukstillat./ferdigatt. Ikke 
gjennomgått Nei

Egenerklæring Egenerklæringsskjema vedlegges av 
megler i salgsoppgaven

Ikke 
gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no 09.03.2026 Adresse, gårdsnummer, bruksnummer, 
tomteareal. Gjennomgått Nei

Eier 09.03.2026 Under befaring Gjennomgått Nei

Megler Megler opplysninger Ikke 
gjennomgått Nei

Samsvarserklæring Ikke 
gjennomgått Nei

Tegninger Ikke 
gjennomgått Nei

Ordrebekreftelse 04.03.2026 Opplysninger på boligen Gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 11.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

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

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

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler    
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.  

PRESISERINGER  
  

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

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

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

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

•For skjulte konstruksjoner, som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

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

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

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført når det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til også å
omfatte tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN  
  

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

I praksis betyr dette at:

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

•flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

•det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

•inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

•Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status på et gitt tidspunkt.

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

•Forventet gjenværende brukstid: anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

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

•Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted.

•Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består 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. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

•Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

•Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

  
  
PERSONVERN  

  

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

Oppdraget ble rekvirert av eier via megler og gikk ut på å avholde 
en Tilstandsrapport Bolig. Rapporten skal reflektere de 
byggetekniske forhold på befaringstidspunktet som er særlig 
relevante ved eierskifte. Det er ikke utført byggetekniske 
vurderinger vedrørende tilstand for borettslagets/sameiets bygg- 
og fellesarealer. 
Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil 
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons- 
eller andelseier. Normalt utgjør dette alt innenfor 
leilighetens/seksjonens/andelens vegger. Tilstandsrapporten tar 
derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak, 
yttervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske installasjoner. 

Badet blir vurdert ut i fra visuelle observasjoner. Det er viktig å 
merke seg levetid og risiko ved vannbruk direkte på overflater. 
Sluk kan i mange tilfeller være vanskelig å vurdere om det er tette 
overganger og bruk av membran. Hvis det ikke foreligger 
dokumentasjon eller opplysninger fra selger blir flislagte gulv og 
vegger vurdert ut i fra at det må antas at det er lagt membran. Det 
vil alltid fra takstmann anbefales løsninger som tilsier at vannbruk 
direkte på overflater reduseres. Erfaringer med bad som er 
bygget av ufaglærte er at levetiden ofte er vesentlig lavere enn 
normalt. 

Dersom det i rapporten er oppgitt årstall for når enkelte 
bygningsdeler er fornyet, er årstall oppgitt av eier/rekvirent 
og/eller i tidligere takst (hvis ikke annet er oppgitt) og er ikke 
kontrollert av undertegnede. Oppgitte årstall må anses som 
omtrentlige.

Det er sendt ut en ordrebekreftelse i forkant av oppdraget. I 
denne bekreftelsen etterspørres dokumentasjon. All 
dokumentasjon som er fremvist til meg er listet opp under 
"dokumenter". Ingen andre dokumenter er fremvist meg i 
forbindelse med oppdraget.

Potensielle kjøpere anbefales å samarbeide med bygningskyndig 
før budgivning både med befaring og med tolkning og forståelse 
av dette dokument for å ivareta sin undersøkelsesplikt og sikre 
rett forståelse av kvaliteten på objektet.

Forutsetninger

Frimanns gate 24 B, 0165 OSLO
Gnr 208 - Bnr 256
0301 OSLO

Stigen Boligtakst AS

1900 FETSUND
Nystuveien 2

Oppdragsnr.:  13907-3458 Befaringsdato:  09.03.2026 Side: 25 av 25
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SAGENE EIENDOMSMEGLING AS 
Nordvik Torshov v/Thea Smedheim Lunde 
Sjølyst plass 2, 0278 OSLO 
E-post: t.lunde@nordvikbolig.no 
 
  
 
Deres ref.: 29-0038/26 . Vår ref.: 6949-1-05                       Dato: 20.02.2026 
 

Megleropplysninger 

 
Boligselskap: Sameiet Frimannsgate 24 B 
Organisasjonsnr: 988446009 
Seksjonseier:  Selmer, Annette 
Medeier:        Amundsen, Espen  
Leilighetsnummer:  05 
Adresse:  Frimanns Gate 24 B, 0165 OSLO 
Seksjonsnummer:  5 
Gnr.            208 
Bnr.            256  
 
Det presiseres at OBOS kun er regnskapsfører for boligselskapet, og avtalen omfatter utelukkende 
regnskapsførsel og innkreving. Det betyr at OBOS ikke besitter informasjon om eventuelle planlagte 
rehabiliteringer, vedlikeholdsprosjekter, låneopptak, endringer i felleskostnader, parkering/garasje etc. 
Eiendomsmegler må selv kontakte selskapets styreleder for å innhente ytterligere informasjon. 
Eiendomsmegler er ansvarlig for å lese alle innkallinger, protokoller og andre dokumenter ekstra nøye. 
Eventuelle dokumenter som ikke medfølger meglerpakken må megler selv innhente fra selskapets styreleder. 
Kontaktinformasjon til styreleder fremkommer i eget avsnitt lenger ned i brevet. 

Opplysninger om boligselskapet: 

• Forkjøpsrett: Nei 

• Styregodkjenning: Nei 

• Forsikret hos:  Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 79615692. 

• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld: Nei 

• Sikringsordning: Nei 

• Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating, 
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se også selskapets husordensregler for 
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende. 

• Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere 
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten. 

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   

• Vi gjør oppmerksom på at innkallingen kan gjelde for et møte som ikke er avholdt. Protokoll må eventuelt 
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av årsmøte.  
 

 

Selskapets totale lån og vilkår:  

Ingen lån registrert på selskap. 

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  

 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 2 916,00,- 
Herav: 
  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Felleskostnader 

 
2 916,00 3 061,80 fra 01.03.2026     

 
 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets 
legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmåneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i 
måneden. Vi forutsetter at kjøper og selger gjør opp seg imellom for oppgjørsmåneden. 
 
Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 
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Innberetningspliktige inntekter: 738,- 
Fradragsberettigede kostnader: 0,- 
Annen formue:   14 871,- 
Gjeld:    0,-   
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet: 
Ingen lån registrert for leilighet. 
 

Annen informasjon: 

Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. Selger og 
megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, særlig tidligere 
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og det som fremgår av andre 
dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god tid før salget. Det må henvises til hvilke 
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med 
mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 
Melding fra megler ved salg: 
Melding om ny eier sendes OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no, med kopi til styreleder. 
Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers 
nye adresse. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi få 
tilsvarende informasjon pr. kjøper.   
Styrets kontaktinfo: frimannsgate-24-b@styrerommet.no 
Vi gjør oppmerksom på at all informasjon som sendes pr. e-post bør krypteres og sendes på en sikker måte. 
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre 
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 
reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  

Eierskiftegebyr er kr 6.725,– inkl. mva. Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til 
denne er mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere 
kostnader i forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold.  
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS 
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Innkallelse til årsmøte 2025 i Sameiet Frimanns gate 24B 
 
 
Tirsdag 08.04.2025 kl. 18.30 
Frimanns gate 24B, Charlotte og Sindre sin leilighet i 1. etasje. 
 
Saksliste 
 

1. Konstituering 
a. Valg av møteleder og referent. 
b. Innkalling og saksliste. 
c. Valg av to personer til å undertegne årsmøteprotokoll. 

2. Årsrapport / regnskap for 2024. 
3. Planlagt budsjett for 2025. 
4. Deltakelse på dugnader (Sameiet og Meyerhagen Vel). 
5. Oppdatere vaktmesterinstruks (fordeling av oppgaver). 
6. Tiltaksliste fra Brann- og redningsetaten. 

Resterende tiltak må utbedres i løpet av 2025 og senest 10.12.2025. Iht. 
Tiltaksliste gjelder dette; 

a. gipshimling i kjeller – befaring og pristilbud må innhentes. Avhenger 
av adgang til enkelte boder. 

b. alle leiligheter må ha nødvendig antall røykvarslere – hver enkelt 
beboer er ansvarlig. 

c. alle leiligheter må ha godkjent slukkeapparat – hver enkelt beboer 
er ansvarlig. 

7. Innmeldt sak: Utbedring av vinduer. 
Styrets innstilling; nødvendige utbedringer på eldre vinduer dekkes av 
sameiet (gjennom felleskostnader og/eller ekstra innbetalinger fordelt på 
seksjonene), i og med at dette gjelder bevaring av eksisterende 
bygningsdeler og fasade. Dersom beboere selv bestemmer seg for å sette 
inn nye vinduer, er dette kostnader man selv må dekke. 
På grunn av prisvekst og en forholdsvis stram økonomi i sameiet, er det 
ikke planlagt eller budsjettert for noe stort vedlikehold eller 
oppgraderinger for 2025. 

8. Innmeldt sak: Dårlig vanntrykk i leiligheter? 
9. Innmeldt sak: Ytterdører mellom trapperom og felles gang til leilighetene. 
10. Innmeldt sak: Oppussing av hovedtrapp. 

Styrets innstilling; Skadene på vegg blir trolig en forsikringssak mot 
ansvarlig foretak, hvor det må gjennomføres en befaring før de dekker 
kostnadene.  
Ellers kan en eventuell oppussing (herunder maling) av trapp skje 
gjennom dugnad i sameiet. 

11. Valg av styreverv: Styreleder og kasserer.  
Styrets innstilling: Espen Amundsen og Sindre Skarra har gitt beskjed i 
forrige styremøte at de ikke ønsker gjenvalg i styret. De vil imidlertid 
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BESKYTTET 

 
ÅRSRAPPORT FOR 2024 – SAMEIET FRIMANNS GT 24B 

 
 
Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære årsmøte har sameiets tillitsvalgte vært: 
 
Styret 
Leder Sindre Skarra Frimanns gate 24 B 
Styremedlem Anna Mirja Melberg Frimanns gate 24 B 
Styremedlem Espen Amundsen Tyslevveien 17 
Styremedlem Margrete Nordby Schwensen Frimanns gate 24 B 
 
Vibbo 
Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved å logge deg inn på 
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig 
informasjon.  
 
Generelle opplysninger om Sameiet Frimannsgate 24 B 
Sameiet Frimannsgate 24 B er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med 
organisasjonsnummer 988446009, og ligger i bydel St. Hanshaugen i Oslo kommune. 
Sameiet består av 11 seksjoner.   
  
Gårds- og bruksnummer:  
 208                   256     
 
Med eierseksjon forstås sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av 
bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.  
 
Sameiet Frimannsgate 24 B har ingen ansatte. 
 
Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. 
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova. Sameiet har ikke 
revisor. 
 
Årsmøte 2024 
Sameiet hadde sameiermøte 30. januar 2024 og avviklet årsmøte 7. mars 2024. 
 
Styrets arbeid 
Styret har hatt fire styremøter i 20241. Styret har dessuten hatt kontakt ved behov.  
 
Sameiet har avtaler med Anitcimex AS (skadedyr), Stopp Tagging, Schneider 
(serviceavtale for brannalarmsentralen), samt avtale med Trappevask Service AS om vask 
av trapper to ganger i måneden hele året. Sameiet skiftet strømleverandør fra Aguakraft 
AS til Klarkraft AS i løpet av året. Sameiet har bredbåndsavtale med Telenor. Videre TV 
tilgang kan den enkelte beboer bestille via forskjellige pakker på Telenors sider.  
Sameiet er medlem av Huseiernes Landsforbund.  

 
1 Styremøter 15. januar, 10. april, 15. oktober og 28. oktober 2024. 
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BESKYTTET 

Vaktmesteroppgavene ivaretas av styremedlemmene. Dette er regulert i en instruks som 
ble oppdatert 17. januar 2022. Sameiet har HMS-rutiner med branninstruks datert 26. 
september 2022.  
 
Sameiet hadde branntilsyn i 2023 og fikk pålegg om tiltak. Som oppfølging ble 
brannteknisk tilstandsrapport utarbeidet av Oslo Brannkonsult AS høsten 
2023.  Sameierne er tidligere informert om tiltak de selv er ansvarlig for å gjennomføre i 
egen boenhet og fellesarealer per melding. Sameiet har fått gjennomført branntetting hvor 
utførende firma (Takst & Vindu Spesialisten AS) har dokumentert med bilder før og etter 
tettingen. Det er malt under trappen med vange med brannhemmende maling.  
 
Brann- og redningsetaten i Oslo kommune har pr. 11. mars 2025 registrert følgende avvik 
som må lukkes for sameiet i 2025 og med frist 10.12.2025: 

1. Etasjeskillere mellom kjeller og 1. etasje består av nedlektet himling av gipsplater. 
Det forekommer enkelte skader på himlingen, slik at integriteten ikke opprettholdes i 
alle rom. Dette må utbedres. Himling med skadede gipsplater utbedres. Tetthet i 
tilslutningene sikres ved hjelp av brannfugemasse. Ref. tilbakemelding 10.12.2024; 
Kontraktør opplyser å ikke ha fått tilgang til samtlige boder og det kan derfor ikke 
bekreftes hvorvidt tiltaket er utført i sin helhet. 

2. Installere nødvendig antall røykvarslere i hver boenhet. 
3. Minimum ett godkjent håndslukkerapparat i hver boenhet. 

 
I 2024 er porten utbedret og pusset opp, og låsen og dørhåndtak er reparert. To ganger 
har nøkler knekt i ytterdørlåsen og skapt problemer med å komme seg inn. Det har også 
påført sameiet utgifter til utkalt låsesmed. Nye nøkler skal være systemnøkler som 
bestilles via Margrete N. Schwensen. Takvifte er utbedret og ny hastighetsregulator er 
montert. Et frosset kobberrør i 2. etg. er tint opp og det er foretatt utbedring for å sikre nok 
varmtvann inn til leilighetene etter avløpsarbeid i gaten. Sameiet planla ikke å gjennomføre 
større vedlikehold i 2024, og det ble heller ikke ansett som nødvendig.  
 
Sameiet har i 2024 gjennomført to dugnader. Disse har vært lagt til samme datoer som 
dugnadene i Meyerhagen Vel.  
 
Sameiet er medlem av «Meyerhagen Vel Kvartal Nr 020303». Margrete Nordby 
Schwensen har også i 2024 vært vår representant, og hun ble i fjor valgt inn i styret i 
vellet. Sameiet betalte i 2024 kr 1 000 pr. leilighet som «dugnadsavgift» pluss kr 1 800 pr. 
leilighet som medlemsavgift. Meyerhagen Vel skal betale dugnadsavgiften tilbake for de 
som deltar på dugnadene. Sameiet har i 2024 fått tilbakebetalt kr 14 500 for deltakelse i 
dugnadene for 2023 og 2022, men ikke fått utbetalt for sameiernes deltakelse på 
dugnadene i 2024. 
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BESKYTTET 

KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2024 

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle 
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede økonomiske utvikling er omtalt i 
årsrapportens punkt om budsjett for 2025. 
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2024 er satt opp under 
denne forutsetning. 
 
Vesentlig avvik  
Driftsinntektene er litt lavere enn budsjettert som følge av at husleieøkningen trådte i kraft 
én måned senere enn planlagt. 
 
Driftskostnadene er kr 23 957 lavere enn budsjettert. Det skyldes i hovedsak lavere 
energiutgifter (kr 56 865), mens utgiftene til drift/vedlikehold var høyere (kr 31 549). 
 
Sameiet har ikke hatt finanskostnader og hatt moderate finansinntekter (kr 12 349).  
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet som et overskudd og foreslås ført mot 
egenkapital.  
 
Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2024.  
Arbeidskapitalen vises i balansen ved å trekke kortsiktig gjeld fra omløpsmidler og viser 
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2024 var kr 195 093. Dette utgjør kr 17 736 
pr. leilighet. Dette er det nivået mange faginstanser anbefaler for at sameiet og styret skal 
ha nødvendig handlingsrom. Fordi utgifter og inntekter ikke fordeler seg jevnt utover året, 
har styret i 2024 opplevd lite tilgjengelig likviditet i perioder. På denne bakgrunn har styret 
budsjettert med å ikke redusere arbeidskapitalen, men å videreføre nivået.  
 
  

65



4  Sameiet Frimannsgate 24 B 
 
 

 4 

BESKYTTET 

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2025 
 
Til orientering for årsmøtet legger styret fram budsjettet for 2025. Tallene er vist i kolonnen 
til høyre i resultatregnskapet. 
 
Styret fastsatte felleskostnadene pr. leilighet for 2025 i styremøte 29. oktober 2024. 
 
Drift og vedlikehold 
I henhold til vedlikeholdsplanen er det ikke planlagt større vedlikehold i 2025, og dette er 
reflektert i budsjettet. Det er budsjettert med kr 75 000 til drift og vedlikehold av bygningen. 
Det vil fremover være et mulig behov for å utbedre enkelte utvendige vinduer, basert på 
innkomne saker til årsmøte, men det er ikke planlagt for dette i 2025. Det er budsjettert 
med kr 10 000 for henholdsvis VVS og elektro, som er litt lavere enn utgiftene i 2024. 
Utgiftene til brannvarsling er økt med anslaget for økning av konsumprisindeksen (3,3 
prosent). 
 
Kommunale avgifter i Oslo kommune 
Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2025 lagt til grunn en økning på 3,4 prosent for 
renovasjon og feiegebyr, 30 prosent for vann og 6 prosent for avløp. På denne bakgrunn 
er posten «Kommunale avgifter» økt med 15 prosent. Eiendomsskatten følger egne 
satser. 
 
Energikostnader 
Energikostnadene har hatt en betydelig økning for så å bli redusert. Det vil fortsatt bli 
strømstøtte, men det er vanskelig å forutsi energikostnadene for 2025. Kostnadene i 2023 
var på kr 73 500 og i fjor på kr 15 000. Vi har budsjettert med kr 52 548 for 2025. 
  
Forsikring 
Forsikringer er budsjettert med en prisøkning på 15 prosent. Premieendringen er en følge 
av indeksjustering på bygninger, samt forsikringsselskapets individuelle prisjustering 
basert på skadehistorikken i Sameiet Frimannsgate 24 B.  
 
Lån 
Sameiet Frimannsgate 24 B har ingen lån. 
 
Felleskostnader 
I budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte. Der styret ikke har hatt annen 
informasjon, er Statistisk Sentralbyrås prognose for økning i konsumprisen for 2025 (3,3%) 
brukt. Budsjetteringen under drift og vedlikehold er svært nøktern, og skulle disse utgiftene 
bli vesentlig større i 2025 må felleskostnadene (husleien) økes i løpet av året, evt. må det 
innbetales engangsbeløp (dvs. ekstra felleskostnader). 
 
Styret har lagt til grunn at det i et år med normale driftskostnader ikke bør planlegges med 
engangsinnbetaling. Sameiets arbeidskapital bør ikke reduseres i 2025, og det er 
budsjettert med et lite overskudd (kr. 5 013). 
 
Dette dannet grunnlaget for fastsettelse av felleskostnader for 2025. Det er ikke planlagt 
med engangsinnbetaling i 2025. 
 
Budsjettet er basert på 10 prosent økning av felleskostnadene fra 1. januar 2025. 
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For øvrig vises det til de enkelte tallene i budsjettet.  
 

 
 

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 563 049 489 600 571 200 646 272
Andre inntekter 3 82 115 129 000 82 114 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 645 164 618 600 653 314 646 272

Regnskapsførerhonorar -32 198 -30 576 -33 634 -33 260
Konsulenthonorar 4 -2 183 -2 625 -2 743 -2 835
Drift og vedlikehold 5 -180 420 -227 859 -148 871 -104 346
Forsikringer -116 483 -105 939 -110 706 -133 955
Kommunale avgifter 6 -166 982 -145 043 -166 799 -181 976
Energi/fyring -14 987 -73 491 -71 852 -52 548
TV-anlegg/bredbånd -53 437 -51 343 -53 653 -69 109
Andre driftskostnader 7 -62 668 -69 335 -65 056 -63 230
SUM DRIFTSKOSTNADER -629 357 -706 210 -653 314 -641 259

DRIFTSRESULTAT 15 807 -87 610 0 5 013

Finansinntekter 8 12 349 11 438 0 0
Finanskostnader 0 -253 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 12 349 11 185 0 0

ÅRSRESULTAT 28 156 -76 425 0 5 013

Til opptjent egenkapital 28 156 0
Fra opptjent egenkapital 0 -76 425

RESULTATREGNSKAP

SAMEIET FRIMANNSGATE 24 B

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

ORG.NR. 988 446 009, KUNDENR. 6949
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Signert dokument finnes nederst i årsrapporten. 

Note 2024 2023

Restanser på felleskostnader 5 302 4 575
Forskuddsbetalte kostnader 79 847 82 397
Driftskonto OBOS-banken 122 606 99 558
SUM OMLØPSMIDLER 207 755 186 529

SUM EIENDELER 207 755 186 529

Opptjent egenkapital 195 093 166 937
SUM EGENKAPITAL 195 093 166 937

Forskuddsbetalte felleskostnader 6 654 0
Leverandørgjeld 6 007 19 593
SUM KORTSIKTIG GJELD 12 661 19 593

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 207 755 186 529

Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Sindre Skarra Espen Amundsen Anna Mirja Melberg

Margrete Nordby Schwensen

Oslo, __.__.2025
Styret i Sameiet Frimannsgate 24 B

BALANSE

ORG.NR. 988 446 009, KUNDENR. 6949

GJELD

KORTSIKTIG GJELD

EIENDELER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

SAMEIET FRIMANNSGATE 24 B
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Felleskostnader 563 049
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 563 049

Kapitalinnkreving 82 115
SUM ANDRE INNTEKTER 82 115

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -2 183
SUM KONSULENTHONORAR -2 183

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4
KONSULENTHONORAR

av de enkelte fordringene.

ANSATTE
Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet
er derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk
tjenestepensjon. Det har heller ikke vært utbetalt styrehonorar.

balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid.

FORDRINGER
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler

regnskapsskikk for små foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år.
Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld

NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
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Drift/vedlikehold bygninger -146 253
Drift/vedlikehold VVS -11 637
Drift/vedlikehold elektro -12 422
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -669
Drift/vedlikehold heisanlegg -8 079
Kostnader dugnader -1 360
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -180 420

Vann- og avløpsavgift -70 251
Feieavgift -2 176
Renovasjonsavgift -94 555
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -166 982

Skadedyrarbeid/soppkontroll -23 760
Renhold ved firmaer -17 538
Andre fremmede tjenester -231
Kontingenter -18 430
Bank- og kortgebyr -2 709
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -62 668

Renter av driftskonto i OBOS-banken 602
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 140
Kundeutbytte fra Gjensidige 11 607
SUM FINANSINNTEKTER 12 349

NOTE: 8
FINANSINNTEKTER

NOTE: 5
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE: 6
KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 7
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

70



9  Sameiet Frimannsgate 24 B 
 
 

 9 

BESKYTTET 

Annen informasjon om sameiet 

Forsikring 
Sameiets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer 79615692. 
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker også veggfast utstyr, 
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstår det 
skade i leiligheten, skal seksjonseier sørge for å begrense skadeomfanget mest mulig og 
prøve å kartlegge årsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS 
Eiendomsforvaltning AS på telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no. 
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om ønskelig 
håndverker for reparasjon og sørger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller 
betalt av forsikringsselskapet. 
 
Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av 
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
Den enkelte seksjonseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og 
løsøre. 
 
Større vedlikehold og rehabilitering 
Sameiet har en vedlikeholdsplan som oppdateres årlig. 
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være behjelpelige og tilgjengelige for å veilede nye tillitsvalgte. Øvrige 
styremedlemmer Mirja Melberg og Margrete Schwensen representerer 
god kontinuitet. 
Styret har per 25.03.2025 fått tilbakemelding fra Astrid Moe Eikrem 
som kan ta vervet som kasserer. 

 
Vedlegg 

- Årsrapport for 2024. 
- Vedlikeholdsplan 

 
 
 
Med vennlig hilsen 
 
Sindre Skarra 
På vegne av styret i Frimanns gate 24B 
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Intern informasjon underlagt taushetsplikt 

Vedlegg 2: Vedlikeholdsplan FG24B  
	

# Område Vurdering av tilstand og 
vedlikeholdsbehov 

Aktuelle tiltak de 
neste 5 år 

Aktuelle tiltak 
2025 

Kostnad/ 
overslag 

Kommentar 
kostnad/overslag 

Antatt 
finansiering 

Styrets 
anbefaling 

Kostnad over 
husleien i 
2025   

Behov for 
innbetaling/lån 
i 2025  

1 Fasade mot 
gateplan 

- Ble pusset opp i 2011.	
- Vurderes som ok stand. 
- Ytterdør og inngangsdør 3. etasje malt i 
2024. 
- Vedlikehold og utbedringer på port 
sommer/høst 2024.	
- Ingen konkrete planer om 
oppussing/vedlikehold de kommende 
årene. 

Bør vaskes med 
jevne mellomrom. 
Helst på 
sommerstid. 

Ikke planlagt tiltak 
per tid. 

 

 
      

2 Fasade mot 
bakgård 

- Utbedringer og fjerning av sedimenter 
utført i 2015.	
- Noe innvendig sprekkdannelse mot nr. 
26 som bør undersøkes.	
- Noe avskalling på grunnmur mot nr. 22 
grunnet fukt og dårlig drenering.	
- Noen mindre utbedringer (mot nummer 
26) bør gjennomføres i løpet av kort tid.	
- Resten av fasaden vurderes som OK i 
par år til. 

- Mindre flikking på fasade mot nr. 26 ble 
utført i 2019. 

Ikke planlagt tiltak 
per tid. 
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# Område Vurdering av tilstand og 
vedlikeholdsbehov 

Aktuelle tiltak de 
neste 5 år 

Aktuelle tiltak 
2025 

Kostnad/ 
overslag 

Kommentar 
kostnad/overslag 

Antatt 
finansiering 

Styrets 
anbefaling 

Kostnad over 
husleien i 
2025   

Behov for 
innbetaling/lån 
i 2025  

3 Tak og 
takvinduer 
mot 
gateplan 

- Tak ble skiftet i 2020 av Nortekk. 
Advansia fungerte som ansvarlig 
tredjepart (utførte kontroll, søknad til 
Plan & Bygg etc).  

- Velux vinduer på taket ble skiftet i 2018 
av Baderomsentreprenøren. 
(Baderomsentreprenøren utførte ikke 
arbeidet tilfredsstillende og slo seg 
senere konkurs). 

- Nortekk skiftet platene foran vinduene 
for å gjenopprette vanntetthet i 2020. 
 

Ikke planlagt tiltak 
per tid. 

     
  

4 Tak og 
takvinduer 
mot 
bakgård 

- Taket ble skiftet i 2020 av Nortekk 

- Velux vinduer på taket ble skiftet i 2019 
av Brodin AS Blikkenslagermestere 

Ikke planlagt tiltak 
per tid. 
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Intern informasjon underlagt taushetsplikt 

# Område Vurdering av tilstand og 
vedlikeholdsbehov 

Aktuelle tiltak de 
neste 5 år 

Aktuelle tiltak 
2025 

Kostnad/ 
overslag 

Kommentar 
kostnad/overslag 

Antatt 
finansiering 

Styrets 
anbefaling 

Kostnad over 
husleien i 
2025   

Behov for 
innbetaling/lån 
i 2025  

5 Vinduer 
gateplan og 
bakgård 

- Vinduene er stort sett i OK stand, men 
det kan være behov for å gjøre mindre 
utbedringer/reparasjoner (trøbbel med å 
åpne/lukke etc.) 
- Foreløpig ingen konkrete planer om å 
bytte alle vinduer 

- På årsmøte i 2022 ble det løftet om 
vinduene skulle skiftes. Forslaget ble 
nedstemt per tid og fokus fremover er på 
å utføre mindre flikking vha. 
Vindusantikvar.   

Mindre flikking på enkelte vinduer i 
leilighet 5 (Anette og Espen) i 2022, og 
leilighet 3, 6 og 8 (Mirja, Erica og 
Adriana) i 2023/2024. 

Ikke planlagt tiltak 
per tid. 

 

 

   
  

 

7 Balkonger 
(bakgård) 

- Noe arbeid ble gjort for å tette lekkasjer 
i 2017 
- Delvis utbedret, men noen av 
balkongene lekker fortsatt	
- Bør sjekkes opp, men ikke prioritet for 
2025. 

Ikke planlagt tiltak 
per tid. 

 
      

8 Trappe-
oppgang 

- Oppgang (dører/vegger/tak/trapp) er 
slitt, bør helst males og/eller pusses opp i 
løpet av relativt kort tid 
- Tilbud er foreløpig ikke innhentet, men 
er grovt kostnadsberegnet 

- Trappen ble malt på dugnad i 2022.  

- Mørkegrå del av trappeoppgang er malt 
i 2024, firma Malermester 2 mestere AS. 

Ikke planlagt tiltak 
per tid. 
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Intern informasjon underlagt taushetsplikt 

# Område Vurdering av tilstand og 
vedlikeholdsbehov 

Aktuelle tiltak de 
neste 5 år 

Aktuelle tiltak 
2025 

Kostnad/ 
overslag 

Kommentar 
kostnad/overslag 

Antatt 
finansiering 

Styrets 
anbefaling 

Kostnad over 
husleien i 
2025   

Behov for 
innbetaling/lån 
i 2025  

9 Oppgangs-
vinduer 

Vinduene ble restaurert av 
vindusantikvaren i 2022.  Støtte ble 
mottatt av kulturminnefondet og 
Byantikvaren. 

Ikke planlagt tiltak 
per tid. 

     
  

10 Kjeller - Egil gjorde et stykke arbeid for å 
redusere fukt i kjelleren i 2016, med 
gode resultater  

Ikke planlagt tiltak 
per tid. 

 
      

11 Avtrekk/vift
er 

- Byttet 3 av 5 vifter i 2017, forventer at 
disse har en viss levetid  
- Øvrige 2 vifter ble vurdert til å være i 
god stand utover at avtrekket generelt er 
dårlig i bygget), ingen kjente behov for å 
bytte 

- i 2022 ble det lagt ny kobling slik at alle 
fire viftene har sin egen kontrollenhet. 
Videre ble styrken på viften redusert for  
å balansere avsuget for å unngå at 
røyken trekker inn ved fyring. 

- Det ble gjort en jobb i mars 2024 for å 
utbedre avtrekksviftene på bad. 

Ikke identifisert 
eller planlagt tiltak 
per tid. 

   
    

12 Elektrisk 
anlegg 

- Inspeksjon ble gjennomført i fjor 
- Behov for noen mindre utbedringer av 
det elektriske anlegget som krever 
elektriker 

Ikke planlagt tiltak 
per tid. 
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Intern informasjon underlagt taushetsplikt 

# Område Vurdering av tilstand og 
vedlikeholdsbehov 

Aktuelle tiltak de 
neste 5 år 

Aktuelle tiltak 
2025 

Kostnad/ 
overslag 

Kommentar 
kostnad/overslag 

Antatt 
finansiering 

Styrets 
anbefaling 

Kostnad over 
husleien i 
2025   

Behov for 
innbetaling/lån 
i 2025  

13 Brann-
varslings-
anlegg 

- Brannsentral fra Schneider Electrics ble 
byttet i 2019  

Ikke planlagt tiltak 
per tid. 

       

14 Pipeløp - Ble utbedret i 2013 
- Antas å være i OK stand  

Ikke identifisert 
eller planlagt tiltak 
per tid. 

 
      

15 Røropplegg - Røropplegget er ca. 20 år gammelt 
- To lekkasjer utbedret i 2018 
(hovedvannrør + rør over vartvannstank) 
- Stoppekran ble flyttet fra bod til 
fellesoprådet i 2019 

- lekkasje på stikkledning gateplan ble 
utbedret av Vann og Avløpsetaten januar 
2024.  

Ikke identifisert 
eller planlagt tiltak 
per tid. 

       

16 Soilrør - Antas å være ca. 20 år gammelt. Levetid 
estimeres ofte til 50 år avhengig av 
materialer og konstruksjonsmetode.  
- Ingen kjente utfordringer eller 
vedlikeholdsbehov 

 Ikke identifisert 
eller planlagt tiltak 
per tid. 

 
      

17 Skjøtelednin
g i kjeller 

Fryser i kjeller er påkoblet skjøteledning. 
Skjøteledninger skal ikke benyttes som 
faste elektrisk installasjoner grunnet 
brannfare. Skjøteledningen fjernes 
og/eller det legges egen kurs opp til 
relevant leilighet.  

 Skjøteledning 
fjernes og/eller 
det legges egen 
kurs til relevant 
leilighet.  
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Intern informasjon underlagt taushetsplikt 

# Område Vurdering av tilstand og 
vedlikeholdsbehov 

Aktuelle tiltak de 
neste 5 år 

Aktuelle tiltak 
2025 

Kostnad/ 
overslag 

Kommentar 
kostnad/overslag 

Antatt 
finansiering 

Styrets 
anbefaling 

Kostnad over 
husleien i 
2025   

Behov for 
innbetaling/lån 
i 2025  

18 Bakgård  I 2022 ble følgende arbeid utført av 
Meyerhagen Vel: 

- Område mellom Mirja sine vinduer og 
søppelkasser ble oppgradert og 
beplantet. Mirja har påtatt seg ansvaret 
for å vanne og vedlikeholde plantene.  

- Sandkassen ble fjernet og beplantet-  

Ikke planlagt tiltak 
per tid. 
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Intern informasjon underlagt taushetsplikt 

# Område Vurdering av tilstand og 
vedlikeholdsbehov 

Aktuelle tiltak de 
neste 5 år 

Aktuelle tiltak 
2025 

Kostnad/ 
overslag 

Kommentar 
kostnad/overslag 

Antatt 
finansiering 

Styrets 
anbefaling 

Kostnad over 
husleien i 
2025   

Behov for 
innbetaling/lån 
i 2025  

19 Brannteknis
k rapport og 
tiltak 

Brannteknisk tilstandsrapport er 
utarbeidet av Oslo Brannkonsult AS 
høsten 2023.   

Diverse tiltak ble utbedret av firmaet 
Takst og Vindu AS i 2024. 

Maling av trappeløp med brannmaling 
ble foretatt i 2024 av firmaet 
Malermesterfirma 2 Mestere AS 

 

 Enkelte tiltak iht. 
Tiltaksliste fra 
brann- og 
redningsetaten 
må utbedres i 
løpet av 2025, 
med frist 
10.12.2025. Viser 
til tiltaksliste på 
styrerommet. 

1. Gipshimling i 
kjeller – skader 
på himlingen. 
Forutsetter 
pristilbud og 
tilgang til boder. 

2. Eiere er selv 
ansvarlige for å 
ha godkjent 
håndslukker og 
tilstrekkelig antall 
røykvarslere 
montert i sin 
leilighet. 

 Det må innhentes et 
tilbud på gjenstående 
arbeid iht. mottatt 
Tiltaksliste fra brann- 
og redningsetaten.	

Felles-
kostnader 

   

           

  SUM                
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VEDTEKTER 
FOR SAMEIET FRIMANNS GATE 24B 

#
# # # # #

INM\J\\#R#hZ[Vk\N#
MNW#.2*#JYZRU#.,-4#

R#VNMQXUM#J^#UX^#XV#NRNZ[NT[SXWNZ#
-2*#S]WR#.,-3#WZ*#21#

#
#
#

#
FJVNRN\[#WJ^W#NZ#<ZRVJWW[#PJ\N#.08#XP#QJZ#PhZM[W]VVNZ#.,4#XP#KZ]T[W]VVNZ#.12#R#
C[UX#TXVV]WN*#FJVNRN\#KUN#XYYZN\\N\#^NM#[NT[SXWNZRWP[KNPSiZRWP#\RWPU_[\#
,4*,3*-552*#

#
FJVNRN\#KN[\hZ#J^#--#KXURP[NT[SXWNZ*##

#

FNT[SXW[NRNZWN#NZ#[JVNRNZN#R#KNK_PPNU[NW#XP#\XV\NW#R#NRNZ[NT[SXW[[JVNRN\*#;RNZWN#
QJZ#NWNZN\\#\RU#h#KZ]TN#NW#KN[\NV\#KZ]T[NWQN\#R#NRNWMXVVNW*#FNT[SXWNW#TJW#RTTN#
[TRUUN[#]\#OZJ#[JVNRN\*#<XZ#Q^NZ#[NT[SXW#NZ#MN\#OJ[\[J\\#NW#[JVNRNKZkT#[XV#]\\Z_TTNZ#
[NT[SXW[NRNZNW[#OXZQXUM[VN[[RPN#NRNZJWMNU#R#[JVNRN\*#<kUPNWMN#[JVNRNKZkT#ZNPWN[#OXZ#
[NT[SXW[W]VVNZWN6#
#
FNT[SXW[W]VVNZ# FJVNRNKZkT#
-# # # 3-+50.#
.# # # 1-+50.#
/# # # -1,+50.#
0# # # 3-+50.#
1# # # 1-+50.#
2# # # -,.+50.#
3# # # 3-+50.#
4# # # 1-+50.#
5# # # 54+50.#
-,# # # -.4+50.#
--# # # 54+50.#

#
GXV\NW#XP#JUUN#MNUNZ#J^#KNK_PPNU[NW#[XV#RTTN#N\\NZ#[NT[SXWNZRWPNW#XVOJ\\N[#J^#
KZ]T[NWQN\NWN(#NZ#ONUUN[JZNJUNZ*#

,),)## 5FHRFOSOJOHFR#J#NUMJHIFTFO#TJM#]#LK_QF#DPMJHSFLSKPOFR#
# ?WPNW#TJW#TSkYN#NUUNZ#Yh#JWWNW#Vh\N#NZ^NZ^N#OUNZN#NWW#\X#KXURP[NT[SXWNZ#R#N\\#XP#

[JVVN#NRNZ[NT[SXW[[JVNRN*#
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,)-)# AFLSKPOSFJFRFOS#RFTTSMJHF#EJSQPSJSKPOSRFTT#
FNT[SXW[NRNZNW#MR[YXWNZNZ#OZR\\#X^NZ#NPNW#[NT[SXW#VNM#MN#KNPZNW[WRWPNWN#[XV#OkUPNZ#
J^#[JVNRNOXZQXUMN\(#NRNZ[NT[SXW[UX^NW#XP#MR[[N#^NM\NT\NWN*#FNT[SXW[NRNZNW#TJW#OZR\\#
[NUPN(#YJW\[N\\N#XP#UNRN#]\#[RW#NPNW#[NT[SXW*#FNT[SXW[NRNZNW#TJW#XP[h#YhQNO\N#
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#
FJVNRN\[#[\_ZN#[TJU#]WMNZZN\\N[#XV#JUUN#X^NZMZJPNU[NZ#XP#UNRNOXZQXUM*#

,).)# AFLSKPOSFJFRFOS#RFTT#TJM#]#DRULF#DRULSFOIFTFO#PH#GFMMFSCRFCM#
FNT[SXW[NRNZNW#QJZ#NWNZN\\#\RU#h#KZ]TN#[RW#KZ]T[NWQN\*#FNT[SXW[NRNZNW#QJZ#XP[h#ZN\\#\RU#
h#KZ]TN#ONUUN[JZNJUNWN#\RU#MN\#MN#NZ#KNZNPWN\#\RU#NUUNZ#^JWURP^R[#KZ]TN[#\RU(#XP#\RU#JWWN\#
[XV#NZ#R#[JV[^JZ#VNM#\RMNW#XP#OXZQXUMNWN*##
#
9NZ[XV#hZ[Vk\N\#RTTN#QJZ#\Z]OON\#^NM\JT#XV#KZ]TNW(#KN[\NVVNZ#[\_ZN\#Q^XZMJW#
ONUUN[JZNJUNWN#[TJU#KZ]TN[*#gZ[Vk\N\#TJW#^NM\J#XP#NWMZN#XZMNW[ZNPUNZ#VNM#^JWURP#
OUNZ\JUU#J^#MN#J^PR\\N#[\NVVNZ*#FNT[SXW[NRNZWN#YURT\NZ#h#OkUPN#MN#\RU#NWQ^NZ#\RM#
PSNUMNWMN#XZMNW[ZNPUNZ*#

#
8Z]T[NWQN\NW#XP#ONUUN[JZNJUNWN#Vh#RTTN#KZ]TN[#[URT#J\#JWMZN#[NT[SXW[NRNZN#YhOkZN[#
[TJMN#NUUNZ#]UNVYN#Yh#NW#]ZRVNURP#NUUNZ#]WkM^NWMRP#Vh\N*#
#
8Z]T[NWQN\NW#TJW#KJZN#KZ]TN[#R#[JV[^JZ#VNM#OXZVhUN\*#;W#NWMZRWP#J^#KZ]T[OXZVhUN\#
TZN^NZ#ZN[NT[SXWNZRWP*#

#
,)/)# @CRLFRJOH#PH#COERF#TJMTCL#GPR#SFLSKPOSFJFRF#NFE#OFESCTT#GUOLSKPOSFVOF

;W#[NT[SXW[NRNZ#TJW#VNM#[JV\_TTN#OZJ#[\_ZN\#PSNWWXVOkZN#\RU\JT#Yh#ONUUN[JZNJUNWN#
[XV#NZ#WkM^NWMRPN#Yh#PZ]WW#J^#[NT[SXW[NRNZNW[#NUUNZ#Q][[\JWM[VNMUNVVNWN[#
WNM[J\\N#O]WT[SXW[N^WN*#F\_ZN\#TJW#KJZN#WNT\N#h#[JV\_TTN#MNZ[XV#MN\#OXZNURPPNZ#NW#
[JTURP#PZ]WW*#

,)0)# 6WRFIPME#
9_ZNQXUM#NZ#\RUUJ\\*#9_ZNQXUMN\#Vh#RTTN#^iZN#\RU#[SNWJW[N#OXZ#MN#k^ZRPN#KZ]TNZWN#J^#
NRNWMXVVNW*#

#

@X[\WJMNZ#VNM#NRNWMXVVNW#[XV#RTTN#TW_\\NZ#[NP#\RU#MNW#NWTNU\N#KZ]T[NWQN\(#NZ#
ONUUN[TX[\WJMNZ*#<NUUN[TX[\WJMNZ#[TJU#OXZMNUN[#VNUUXV#[NT[SXW[NRNZWN#N\\NZ#
[JVNRNKZkTNW*#9NZ[XV#[iZURPN#PZ]WWNZ#\JUNZ#OXZ#MN\(#TJW#TX[\WJMNWN#OXZMNUN[#N\\NZ#
W_\\NW#OXZ#MNW#NWTNU\N#KZ]T[NWQN\#NUUNZ#N\\NZ#OXZKZ]T*#

#
9NW#NWTNU\N#[NT[SXW[NRNZNW#[TJU#KN\JUN#N\#JTXW\XKNUkY#[XV#OJ[\[N\\N[#J^#
[NT[SXW[NRNZWN#Yh#hZ[Vk\N\(#NUUNZ#J^#[\_ZN\(#OXZ#h#MNTTN#[RW#JWMNU#J^#ONUUN[TX[\WJMNWN*#
7TXW\XKNUkYN\#TJW#XP[h#MNTTN#J^[N\WRWP#J^#VRMUNZ#\RU#OZNV\RMRP#^NMURTNQXUM(#
YhTX[\WRWPNZ#NUUNZ#JWMZN#ONUUN[\RU\JT#Yh#NRNWMXVVNW#MNZ[XV#hZ[Vk\N\#QJZ#^NM\J\\#[URT#
J^[N\WRWP*#;WMZRWP#J^#JTXW\XKNUkY#TJW#\RMURP[\#\ZN#R#TZJO\#N\\NZ#NW#VhWNM[#^JZ[NU*#
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#
F\_ZN\#[TJU#Yh[N#J\#JUUN#ONUUN[TX[\WJMNWN#KURZ#MNTTN\#J^#[JVNRN\#N\\NZ#Q^NZ\#[XV#MN#
OXZOJUUNZ(#[URT#J\#VJW#]WWPhZ#J\#TZNMR\XZ#PSkZ#TZJ^#PSNUMNWMN#VX\#MN#NWTNU\N#
[NT[SXW[NRNZN#OXZ#[NT[SXW[NRNZWN[#ONUUN[#OXZYURT\NU[NZ*#
#
;W#[NT[SXW[NRNZ#[XV#QJZ#KN\JU\#VNZ#R#ONUUN[TX[\WJMNZ#NWW#MN\#[XV#OkUPNZ#J^#OkZ[\N#
NUUNZ#\ZNMSN#UNMM(#QJZ#TZJ^#Yh#h#Oh#\RUKJTN#MN\#[XV#NZ#KN\JU\#OXZ#V_N*#
#
?WW\NT\NZ#J^#NRNWMXVVNW#[XV#RTTN#TW_\\NZ#[NP#\RU#MNW#NWTNU\N#KZ]T[NWQN\(#[TJU#
OXZMNUN[#VNUUXV#[NT[SXW[NRNZWN#N\\NZ#[JVNRNKZkTNW*#9NZ[XV#RWW\NT\NWN#OXZMNUN[#Yh#
JWWNW#Vh\N(#Vh#MN\\N#OkUPN#J^#NW#KN[\NVVNU[N#R#^NM\NT\NWN#[XV#JUUN#[NT[SXW[NRNZWN#
]\\Z_TTNURP#QJZ#[JP\#[NP#NWRP#R*#

9NW#NWTNU\N#[NT[SXW[NRNZ#QNO\NZ#OXZ#ONUUN[#JW[^JZ#XP#OXZYURT\NU[NZ#N\\NZ#[RW#[JVNRNKZkT*#
INM#VR[URPQXUM#J^#ONUUN[TX[\WJMNZ#NZ#[\_ZN\#KNZN\\RPN\#\RU#h#KN[U]\\N#\^JWP[RWWMZR^NU[N#
Q^R[#MN\\N#NZ#WkM^NWMRP#OXZ#h#Oh#MNTTN[#[JVNRN\[#\RUPXMNQJ^NWMN#QX[#MNW#NWTNU\N#
[JVNRNZ*#
#

9N#JWMZN#[NT[SXW[NRNZWN#QJZ#YJW\NZN\\#R#[NT[SXWNW#OXZ#TZJ^#VX\#[NT[SXW[NRNZNW#[XV#
OkUPNZ#J^#[JVNRNOXZQXUMN\*#DJW\NTZJ^N\#TJW#RTTN#X^NZ[\RPN#N\#KNUkY#[XV#OXZ#Q^NZ#
KZ]T[NWQN\#[^JZNZ#\RU#\X#PJWPNZ#OXUTN\Z_PMNW[#PZ]WWKNUkY#Yh#MN\#\RM[Y]WT\N\#
\^JWP[MNTWRWP#KN[U]\\N[#PSNWWXVOkZ\*#DJW\NZN\\NW#XVOJ\\NZ#XP[h#TZJ^#[XV#[T]UUN#QJ#
^iZ\#KN\JU\#N\\NZ#J\#MN\#QJZ#TXVVN\#RWW#NW#KNPSiZRWP#\RU#WJV[V_WMRPQN\NWN#XV#
\^JWP[MNTWRWP*#
#
DJW\NZN\\NW#OJUUNZ#KXZ\#MNZ[XV#MN\#RTTN#[NWN[\#\X#hZ#N\\NZ#J\#YJW\NTZJ^N\#[T]UUN#QJ#
^iZ\#KN\JU\(#TXVVNZ#RWW#NW#KNPSiZRWP#\RU#WJV[V_WMRPQN\NW#XV#\^JWP[MNTWRWP(#NUUNZ#
MNZ[XV#MNTWRWPNW#RTTN#PSNWWXVOkZN[#]\NW#]WkMRP#XYYQXUM*#

#
DJW\NZN\\#N\\NZ#MNWWN#YJZJPZJONW#TJW#PSkZN[#PSNUMNWMN#J^#[\_ZN\#XP#[NT[SXW[NRNZN#[XV#
QJZ#MNTTN\#VNZ#NWW#[RW#MNU(#SO*#Y]WT\#/#ONV\N#UNMM*#

#

/)+)# AFLSKPOSFJFRFOS#QMJLT#TJM#]#VFEMJLFIPMEF#DRULSFOIFTFO#
FNT[SXW[NRNZNW#[TJU#^NMURTNQXUMN#KZ]T[NWQN\NW#[URT#J\#[TJMNZ#Yh#ONUUN[JZNJUNWN#XP#
JWMZN#KZ]T[NWQN\NZ#OXZNK_PPN[(#XP#[URT#J\#MN#k^ZRPN#[NT[SXW[NRNZWN#[URYYNZ#]UNVYNZ*#
INMURTNQXUM[YURT\NW#XVOJ\\NZ#XP[h#N^NW\]NUUN#\RUUNPP[MNUNZ#\RU#KZ]T[NWQN\NW*#
#
FNT[SXW[NRNZNW[#^NMURTNQXUM[YURT\#XVOJ\\NZ#[URT\#[XV#
J'#RW^NW\JZ#
K'#]\[\_Z(#[XV#^JWWTUX[N\\(#^JZV\^JWW[KNZNMNZ(#KJMNTJZ#XP#^J[TNZ#
L'#JYYJZJ\NZ(#OXZ#NT[NVYNU#KZJWW[U]TWRWP[JYYJZJ\#
M'#[TJY(#KNWTNZ(#RWW^NWMRPN#MkZNZ#VNM#TJZVNZ#
N'#UR[\^NZT(#[TRUUN^NPPNZ(#\JYN\#
O'#P]U^KNUNPP(#^JZVNTJKUNZ(#VNVKZJW#XP#[U]T#
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P'#^NPP)(#P]U^)#XP#QRVURWP[YUJ\NZ#
Q'#ZkZ(#UNMWRWPNZ(#[RTZRWP[[TJY#OZJ#XP#VNM#OkZ[\N#QX^NM[RTZRWP#NUUNZ#RWW\JT[[RTZRWP#
R'#^RWM]NZ#XP#_\\NZMkZNZ*#
#
FNT[SXW[NRNZNW#[TJU#^NMURTNQXUMN#^h\ZXV#[URT#J\#UNTTJ[SNZ#]WWPh[*#
#
FNT[SXW[NRNZNW#[TJU#ZNW[N#[U]T#XP#QXUMN#J^UkY[ZkZ#hYWN#OZNV#\RU#ONUUN[UNMWRWPNW*#9N\\N#
PSNUMNZ#XP[h#[U]T#Yh#KJUTXWP#NUUNZ#URPWNWMN#[XV#URPPNZ#\RU#KZ]T[NWQN\NW*#
#
INMURTNQXUM[YURT\NW#XVOJ\\NZ#XP[h#WkM^NWMRP#ZNYJZJ[SXW#XP#]\[TRO\RWP#J^#MN\#[XV#NZ#
WN^W\#R#JWWN\(#\ZNMSN#XP#OSNZMN#UNMM(#VNW#RTTN#]\[TRO\RWP#J^#[U]T(#^RWM]NZ#XP#_\\NZMkZNZ*#
#
INMURTNQXUM[YURT\NW#XVOJ\\NZ#RTTN#ZNYJZJ[SXW#NUUNZ#]\[TRO\RWP#J^#\JT(#KSNUTNUJP(#
KiZNWMN#^NPPTXW[\Z]T[SXWNZ#XP#ZkZ#NUUNZ#UNMWRWPNZ#[XV#NZ#K_PPN\#RWW#R#KiZNWMN#
TXW[\Z]T[SXWNZ*#

#
INMURTNQXUM[YURT\NW#XVOJ\\NZ#XP[h#]\KNMZRWP#J^#\RUONUMRPN#[TJMNZ(#OXZ#NT[NVYNU#[TJMNZ#
[XV#NZ#OXZhZ[JTN\#J^#]^iZ(#RWWKZ]MM#NUUNZ#QiZ^NZT*#
#
FNT[SXW[NRNZ#NZ#JW[^JZURP#OXZ#J\#KZ]T[NWQN\NW#NZ#]\[\_Z\#VNM#YhK]M\#KZJWW^NZW]\[\_Z(#
XP#J\#MN\\N#O]WPNZNZ#XP#NZ#R#OXZ[TZRO\[VN[[RP#[\JWM*#
#
;\\NZ#N\#NRNZ[TRO\N#QJZ#MNW#W_N#[NT[SXW[NRNZNW#YURT\#\RU#h#]\OkZN#^NMURTNQXUM(#RWTU]MNZ\#
ZNYJZJ[SXWNZ#XP#]\[TRO\WRWP(#N\\NZ#MNWWN#KN[\NVVNU[NW*#9NWWN#YURT\NW#PSNUMNZ#[NU^#
XV#^NMURTNQXUMN\#[T]UUN#QJ#^iZ\#]\OkZ\#J^#MNW#\RMURPNZN#[NT[SXW[NRNZNW*#

/),)## ACNFJFTS#QMJLT#TJM#]#VFEMJLFIPMEF#PH#UTDFERF#GFMMFSCRFCMFR#N)N)
FJVNRN\#[TJU#QXUMN#]\^NWMRPN#XP#RWW^NWMRPN#ONUUN[JZNJUNZ(#RWTU]MNZ\#K_PWRWPNW#XP#
ONUUN[#RW[\JUUJ[SXWNZ(#OXZ[^JZURP#^NM#URTN*#INMURTNQXUMN\#[TJU#]\OkZN[#[URT#J\#[TJMNZ#Yh#
ONUUN[JZNJUNWN#XP#MN#NWTNU\N#KZ]T[NWQN\NWN#OXZNK_PPN[(#XP#[URT#J\#[NT[SXW[NRNZWN#
[URYYNZ#]UNVYNZ*#INMURTNQXUM[YURT\NW#XVOJ\\NZ#JU\#[XV#RTTN#OJUUNZ#RWW#]WMNZ#MNW#
NWTNU\N#[NT[SXW[NRNZNW[#^NMURTNQXUM[YURT\#N\\NZ#1*-*#INMURTNQXUM[YURT\NW#XVOJ\\NZ#
XP[h#ZNYJZJ[SXW#XP#]\[TRO\RWP#WhZ#MN\#NZ#WkM^NWMRP(#XP#]\KNMZRWP#J^#\RUONUMRPN#[TJMNZ*#
#
INMURTNQXUM[YURT\NW#XVOJ\\NZ#XP[h#ONUUN[#RW[\JUUJ[SXWNZ#[XV#PhZ#PSNWWXV#
KZ]T[NWQN\NZ(#[URT#[XV#ZkZ(#UNMWRWPNZ#XP#TJWJUNZ*#FJVNRN\#QJZ#ZN\\#\RU#h#OkZN#W_N#[URTN#
RW[\JUUJ[SXWNZ#PSNWWXV#KZ]T[NWQN\NWN#Q^R[#MN\#RTTN#[TJYNZ#^N[NW\URP#]UNVYN#OXZ#MNW#
JT\]NUUN#[NT[SXW[NRNZNW*#FNT[SXW[NRNZNW#[TJU#PR#[JVNRN\#JMPJWP#\RU#KZ]T[NWQN\NW#OXZ#h#
^NMURTNQXUMN(#RW[\JUUNZN#XP#TXW\ZXUUNZN#RW[\JUUJ[SXWNZ#[XV#WN^W\#R#OkZ[\N#XP#JWWN\#
Y]WT\]V*#@XW\ZXUU#XP#JZKNRM#R#KZ]T[NWQN\NWN#[TJU#^JZ[UN[#R#ZRVNURP#\RM#XP#
PSNWWXVOkZN[#[URT#J\#MN\#RTTN#[TJYNZ#]WkM^NWMRP#]UNVYN#OXZ#[NT[SXW[NRNZNW#NUUNZ#
JWMZN#KZ]TNZN*#
#
>^R[#[JVNRN\#RTTN#^NMURTNQXUMNZ#ONUUN[JZNJUNWN#R#[JV[^JZ#VNM#OkZ[\N#XP#JWWN\#UNMM(#XP#
MN\#VJWPNUO]UUN#^NMURTNQXUMN\#[\hZ#R#OJZN#OXZ#h#YhOkZN#NRNWMXVVNW#[TJMN#NUUNZ#
kMNUNPPNU[N(#TJW#NW#[NT[SXW[NRNZ#]\OkZN#^NMURTNQXUMN\#[NU^*#FNT[SXW[NRNZNW#TJW#R#[URTN#
\RUONUUNZ#TZN^N#h#Oh#[RWN#WkM^NWMRPN#]\PRO\NZ#MNTTN\#Yh#[JVVN#Vh\N#[XV#JWMZN#
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^NMURTNQXUM[TX[\WJMNZ(#SO*#Y]WT\#/*#<kZ#[NT[SXW[NRNZNW#[\JZ\NZ#N\#[URT\#^NMURTNQXUM(#[TJU#
MN#k^ZRPN#[NT[SXW[NRNZWN#^JZ[UN[#R#ZRVNURP#\RM*#IJZ[NU#TJW#]WWUJ\N[#MNZ[XV#MN\#
OXZNURPPNZ#[iZURPN#PZ]WWNZ#[XV#PSkZ#MN\#ZRVNURP#h#]WWUJ\N#h#^JZ[UN*#
#

/)-)# 5WHOJOHSNFSSJHF#CRDFJEFR
H\[TRO\RWP#J^#^RWM]NZ#XP#_\\NZMkZNZ(#XYY[N\\RWP#J^#VJZTR[NZ(#NWMZRWP#J^#
OJ[JMNTUNMWRWP(#NWMZRWP#J^#]\^NWMRPN#OJZPNZ#NUUNZ#URPWNWMN(#[TJU#[TSN#N\\NZ#NW#[JVUN\#
YUJW#^NM\J\\#J^#hZ[Vk\N\*#FTJU#[URT\#JZKNRM#]\OkZN[#J^#[NT[SXW[NRNZWN#[NU^(#Vh#MN\#T]W#
[TSN#N\\NZ#OXZ]\PhNWMN#PXMTSNWWRWP#J^#[\_ZN\*#
#
GRUK_PP+YhK_PP#XP#JWMZN#NWMZRWPNZ#J^#KNK_PPNU[NW#[XV#N\\NZ#^NM\NT\NWN[#Y]WT\#3*-,#
XP#NRNZ[NT[SXW[UX^NW#TZN^NZ#hZ[Vk\N\[#[JV\_TTN(#Vh#RTTN#RPJWP[N\\N[#OkZ#[JV\_TTN#NZ#
PR\\*#9N\\N#PSNUMNZ#[NU^#XV#K_PWRWP[V_WMRPQN\NWN#QJZ#PR\\#\RUUJ\NU[N#\RU#RPJWP[N\\NU[N*#
FkTWJM#NUUNZ#VNUMRWP#\RU#K_PWRWP[V_WMRPQN\NWN#Vh#PXMTSNWWN[#J^#[\_ZN\#OkZ#
K_PPNVNUMRWP#TJW#[NWMN[*##
#

/).)# AFLSKPOSFJFRFOS#FRSTCTOJOHSCOSVCR#GPR#NCOHFMGUMMT#VFEMJLFIPME#
;W#[NT[SXW[NRNZ#[XV#RTTN#XYYO_UUNZ#^NMURTNQXUM[YURT\NW#N\\NZ#1*-(#[TJU#NZ[\J\\N#\JY#
MN\\N#YhOkZNZ#JWMZN#[NT[SXW[NRNZN*#FNT[SXW[NRNZNW#[TJU#URTN^NU#RTTN#NZ[\J\\N#\JYN\#
MNZ[XV#QJW#NUUNZ#Q]W#TJW#[JWW[_WURPPSkZN#J\#MN\#VJWPNUO]UUN#^NMURTNQXUMN\#[T_UMN[#NW#
QRWMZRWP#]\NWOXZ#QJW[#NUUNZ#QNWWN[#TXW\ZXUU#XP#MN\#RTTN#NZ#ZRVNURP#h#OXZ^NW\N#J\#
[NT[SXW[NRNZNW#[T]UUN#QJ#ZNPWN\#VNM#QRWMZRWPNW(#X^NZ^]WWN\#MNW#NUUNZ#]WWPh\\#
OkUPNWN#J^#MNW*#
#
9NZ[XV#MN\#VJWPNUO]UUN#^NMURTNQXUMN\#[T_UMN[#NW#\ZNMSNYNZ[XW#[XV#[NT[SXW[NRNZNW#
QJZ#^JUP\#\RU#h#]\OkZN#^NMURTNQXUMN\(#NZ#[NT[SXW[NRNZNW#RTTN#NZ[\J\WRWP[JW[^JZURP#Q^R[#
[NT[SXW[NRNZNW#TJW#[JWW[_WURPPSkZN#J\#MN\#VJWPNUO]UUN#^NMURTNQXUMN\#[T_UMN[#NW#
QRWMZRWP#XP[h#]\NWOXZ#\ZNMSNYNZ[XWNW[#TXW\ZXUU(#XP#MN\#RTTN#NZ#ZRVNURP#h#OXZ^NW\N#J\#
\ZNMSNYNZ[XWNW#[T]UUN#QJ#ZNPWN\#VNM#QRWMZRWPNW(#X^NZ^]WWN\#MNW#NUUNZ#]WWPh\\#
OkUPNWN#J^#MNW*#
#
;W#[NT[SXW[NRNZ#NZ#NZ[\J\WRWP[JW[^JZURP#OXZ#RWMRZNT\N#\JY#[XV#MN\#VJWPNUO]UUN#
^NMURTNQXUMN\#QJZ#YhOkZ\#NW#JWWNW#[NT[SXW[NRNZ(#VNW#KJZN#WhZ#[NT[SXW[NRNZNW#QJZ#
^iZ\#]JT\[XV*#
#
INM#NRNZ[TRO\N#NZ#MNW#W_N#NRNZNW#KJZN#JW[^JZURP#OXZ#MNW#MNUNW#J^#\JYN\#[XV#[T_UMN[#
VJWPNUO]UU\#^NMURTNQXUM#R#[RW#NRNZ\RM*#
#
9NZ[XV#[NT[SXW[NRNZNW[#VJWPNUO]UUN#^NMURTNQXUM#OkZNZ#\RU#[TJMN#Yh#K_PWRWPNZ(#
ONUUN[JZNJUNZ#NUUNZ#JWWN\#[XV#[JVNRN\#[TJU#^NMURTNQXUMN#XP#]\KNMZN#N\\NZ#1*.#OkZ[\N#XP#
JWWN\#UNMM(#NZ#[NT[SXW[NRNZNW#NZ[\J\WRWP[JW[^JZURP#N\\NZ#MNWWN#KN[\NVVNU[NW*#

/)/)# ACNFJFTS#FRSTCTOJOHSCOSVCR#GPR#NCOHFMGUMMT#VFEMJLFIPME#
>^R[#[JVNRN\#RTTN#XYYO_UUNZ#[RW#^NMURTNQXUM[YURT\#N\\NZ#1*.(#[TJU#MN\#NZ[\J\\N#\JY#MN\\N#
YhOkZNZ#[NT[SXW[NRNZWN#PSNWWXV#[TJMNZ#Yh#KZ]T[NWQN\NWN*#FJVNRN\#[TJU#URTN^NU#RTTN#
NZ[\J\\N#\JYN\#MNZ[XV#[JVNRN\#TJW#[JWW[_WURPPSkZN#J\#MN\#VJWPNUO]UUN#^NMURTNQXUMN\#
[T_UMN[#NW#QRWMZRWP#XP[h#]\NWOXZ#[JVNRN\[#TXW\ZXUU(#XP#MN\#RTTN#NZ#ZRVNURP#h#OXZ^NW\N#
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J\#[JVNRN\#[T]UUN#QJ#ZNPWN\#VNM#QRWMZRWPNW(#X^NZ^]WWN\#MNW#NUUNZ#]WWPh\\#OkUPNWN#J^#
MNW*#
#
9NZ[XV#MN\#VJWPNUO]UUN#^NMURTNQXUMN\#[T_UMN[#NW#\ZNMSNYNZ[XW#[XV#[\_ZN\#QJZ#^JUP\#\RU#
h#]\OkZN#^NMURTNQXUMN\(#NZ#[JVNRN\#RTTN#NZ[\J\WRWP[JW[^JZURP#Q^R[#[JVNRN\#TJW#
[JWW[_WURPPSkZN#J\#MN\#VJWPNUO]UUN#^NMURTNQXUMN\#[T_UMN[#NW#QRWMZRWP#XP[h#]\NWOXZ#
\ZNMSNYNZ[XWNW[#TXW\ZXUU(#XP#MN\#RTTN#NZ#ZRVNURP#h#OXZ^NW\N#J\#\ZNMSNYNZ[XWNW#[T]UUN#
QJ#ZNPWN\#VNM#QRWMZRWPNW(#X^NZ^]WWN\#MNW#NUUNZ#]WWPh\\#OkUPNWN#J^#MNW*#
#
FJVNRN\#NZ#NZ[\J\WRWP[JW[^JZURP#OXZ#RWMRZNT\N#\JY#[XV#[JVNRN\[#VJWPNUO]UUN#
^NMURTNQXUM#QJZ#YhOkZ\#NW#[NT[SXW[NRNZ(#VNW#KJZN#WhZ#[JVNRN\#QJZ#XYY\ZhM\#]JT\[XV\*#
#
@ZJ^N\#XV#NZ[\J\WRWP#ZN\\N[#VX\#[\_ZN\*#<kZNZ#NZ[\J\WRWP[TZJ^N\#OZNV(#NZ#TX[\WJMNW#
NW#ONUUN[TX[\WJM#OXZ#[JVNRN\*#

#
/)0)# 8FMMFSRFHMFR#PN#PNGCOHFT#CV#FRSTCTOJOH

7W[^JZN\#N\\NZ#1*0#XP#1*1#OkZ[\N#XP#JWWN\#UNMM#XVOJ\\NZ#RTTN#RWMRZNT\N#\JY*#FXV#
RWMRZNT\N#\JY#ZNPWN[#\JY#R#WiZRWP(#\JY#[XV#OkUPN#J^#[TJMN#Yh#JWWN\#NWW#KZ]T[NWQN\NW#
XP#^JWURP#\RUKNQkZ#\RU#MNWWN(#XP#\JY#[XV#OkUPN#J^#J\#KZ]T[NWQN\NW#NUUNZ#MNUNZ#J^#MNWWN#
RTTN#TJW#KZ]TN[(#OXZ#NT[NVYNU#\JY\N#UNRNRWW\NT\NZ*#H\PRO\NZ#\RU#NZ[\J\WRWP[KXURP#OXZ#
KZ]TNZN#J^#NW#KXURP[NT[SXW#NZ#URTN^NU#RTTN#RWMRZNT\N#\JY*#
#
7W[^JZN\#N\\NZ#1*0#NUUNZ#1*1#PSNUMNZ#KJZN#\JY#MNW#JW[^JZURPN#VNM#ZRVNURPQN\#T]WWN#
ZNPWN#VNM#[XV#NW#V]URP#OkUPN#J^#MN\#VJWPNUO]UUN#^NMURTNQXUMN\*#
#
9NZ[XV#MNW#[NT[SXW[NRNZNW#[XV#NZ#YhOkZ\#[TJMNW(#RTTN#KNPZNW[NZ#\JYN\#[R\\#PSNWWXV#
ZRVNURPN#\RU\JT(#Vh#NRNZNW#[NU^#KiZN#MNW#MNUNW#J^#\JYN\#[XV#T]WWN#^iZ\#]WWPh\\*#
#
;Z[\J\WRWP[JW[^JZN\#TJW#ZNM][NZN[#MNZ[XV#MN\#^RU#^RZTN#]ZRVNURP#OXZ#MNW#JW[^JZURPN*#
INM#^]ZMNZRWPNW#[TJU#MN\#UNPPN[#^NT\#Yh#\JYN\[#[\kZZNU[N#[JVVNWURPWN\#VNM#MN\#\JY#
[XV#^JWURP^R[#XYY[\hZ#R#URPWNWMN#\RUONUUNZ(#XP#OXZQXUMNWN#NUUNZ[*#
#
<XZ#[TJMNZ#[XV#NW#[NT[SXW[NRNZ#NZ#NZ[\J\WRWP[JW[^JZURP#OXZ(#[TJU#[NT[SXW[NRNZNW[#
OXZ[RTZRWP#KNW_\\N[#[h#UJWP\#MNW#ZNTTNZ(#RWTU]MNZ\#V]URP#NPNWJWMNU(#OkZ#[JVNRN\[#
OXZ[RTZRWP#KNW_\\N[*#>^R[#[JVNRN\[#OXZ[RTZRWP#KNW_\\N[#[TJU#MNW#[XV#NZ#
NZ[\J\WRWP[JW[^JZURP#KN\JUN#OXZ[RTZRWPNW[#NPNWJWMNU*#8N[\NVVNU[NW#PSNUMNZ#XP[h#WhZ#
[TJMNW#NZ#OXZhZ[JTN\#J^#WXNW#J^#[NT[SXW[NRNZNW[#Q][[\JWM#NUUNZ#YNZ[XWNZ#[XV#
[NT[SXW[NRNZNW#QJZ#PR\\#JMPJWP#\RU#NRNWMXVVNW#NUUNZ#X^NZUJ\\#[RW#[NT[SXW#\RU*##
#

/)1)# <RCV#NPT#TJEMJHFRF#CVTCMFQCRT#
;W#[NT[SXW[NRNZ#NUUNZ#[JVNRN\#TJW#PSkZN#TZJ^#N\\NZ#1*0#XP#1*1#XP#JWMZN#VR[URPQXUM[TZJ^#
PSNUMNWMN#VX\#NW#\RMURPNZN#J^\JUNYJZ\#[XV#QJZ#RWWPh\\#J^\JUNW#[XV#UNMM#R#
WiZRWP[^RZT[XVQN\*#<kZ[\N#Y]WT\]V#PSNUMNZ#KJZN#R#MNW#]\[\ZNTWRWP#MNW#JW[^JZURPN#
N\\NZ#1*0#NUUNZ#1*1#TJW#PSkZN#TZJ^#PSNUMNWMN#VX\#MNW#\RMURPNZN#J^\JUNYJZ\NW*#
#
#
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0)+)# @]MFHH#PN#SCMH#CV#SFLSKPOFO#
>^R[#NW#[NT[SXW[NRNZ#\RU#\ZX[[#OXZ#[TZRO\URP#JM^JZ[NU#^N[NW\URP#VR[URPQXUMNZ#[RWN#YURT\NZ(#
TJW#[\_ZN\#YhUNPPN#^NMTXVVNWMN#h#[NUPN#[NT[SXWNW(#SO*#NRNZ[NT[SXW[UX^NW#a#/4*#
@ZJ^N\#XV#JM^JZ[NU#PSNUMNZ#RTTN#R#MN#\RUONUUNWN#MN\#TJW#TZN^N[#OZJ^RTNU[N#N\\NZ#
NRNZ[NT[SXW[UX^NW#a#/5*#7M^JZ[NUNW#[TJU#XYYU_[N#XV#J\#^N[NW\URP#VR[URPQXUM#PRZ#[\_ZN\#
ZN\\#\RU#h#TZN^N#[NT[SXWNW#[XUP\*#;\#YhUNPP#XV#[JUP#[TJU#PR[#[TZRO\URP#XP#XYYU_[N#XV#J\#
[NT[SXWNW#TJW#TZN^N[#[XUP\#^NM#\^JWP[[JUP#Q^R[#YhUNPPN\#RTTN#NZ#N\\NZTXVVN\#RWWNW#
NW#OJ[\[J\\#OZR[\*#<ZR[\NW#[TJU#RTTN#[N\\N[#TXZ\NZN#NWW#[NT[#VhWNMNZ#OZJ#YhUNPPN\#NZ#
VX\\J\\*#

#
0),)# 8RCVJLFMSF#CV#DRULSFOIFTFO#&UTLCSTFMSF'#

>^R[#[NT[SXW[NRNZNW[#XYYOkZ[NU#VNMOkZNZ#OJZN#OXZ#kMNUNPPNU[N#NUUNZ#^N[NW\URP#
OXZZRWPNU[N#J^#NRNWMXVVNW(#NUUNZ#[NT[SXW[NRNZNW[#XYYOkZ[NU#NZ#\RU#JU^XZURP#YUJPN#NUUNZ#
[SNWJW[N#OXZ#NRNWMXVVNW[#k^ZRPN#KZ]TNZN(#TJW#[\_ZN\#TZN^N#OZJ^RTNU[N#J^#
KZ]T[NWQN\NW#N\\NZ#\^JWP[O]UUK_ZMNU[N[UX^NW#TJYR\\NU#-/(#SO*#NRNZ[NT[SXW[UX^NW#a#/5*#
;W#KNPSiZRWP#XV#OZJ^RTNU[N#TJW#[N\\N[#OZNV#\RMURP[\#[JV\RMRP#VNM#J\#MN\#PR[#YhUNPP#
N\\NZ#NRNZ[NT[SXW[UX^NW#a#/4#XV#[JUP*#8NPSiZRWPNW#[N\\N[#OZNV#OXZ#\RWPZN\\NW*#9NZ[XV#
MN\#RWWNW#OZR[\NW#N\\NZ#\^JWP[O]UUK_ZMNU[N[UX^NW#a#-/)2#ZNR[N[#RWW^NWMRWPNZ#VX\#
OZJ^RTNU[NW#[XV#RTTN#NZ#TUJZ\#PZ]WWUk[N(#[TJU#KNPSiZRWPNW#XV#OZJ^RTNU[N#RTTN#\J[#\RU#
OkUPN#]\NW#KNQJWMURWP#^NM#JUUVNWWYZX[N[[*#
#
;\\NZ#ZNPUNWN#R#KN[\NVVNU[NW#QNZ#XP#NRNZ[NT[SXW[UX^NW#a#/5(#TJW#MN\#XP[h#TZN^N[#
OZJ^RTNU[N#X^NZOXZ#NW#KZ]TNZ#[XV#RTTN#NZ#[NT[SXW[NRNZ*#

1)+)# \RSN_TFTS#NWOEJHIFT)#>JOERFTCMMSVFRO#
gZ[Vk\N\#QJZ#MNW#k^NZ[\N#V_WMRPQN\NW#R#[JVNRN\*#;\#OUNZ\JUU#Yh#hZ[Vk\N\#TJW#RTTN#\J#
KN[U]\WRWPNZ#[XV#NZ#NPWN\#\RU#h#PR#WXNW#[NT[SXW[NRNZN#NUUNZ#]\NWOXZ[\hNWMN#NW#]ZRVNURP#
OXZMNU#Yh#JWMZN#[NT[SXW[NRNZN[#KNTX[\WRWP*#

#
1),)# ?REJO^RT#]RSN_TF#
# CZMRWiZ\#hZ[Vk\N#[TJU#QXUMN[#Q^NZ\#hZ#RWWNW#]\PJWPNW#J^#JYZRU*#F\_ZN\#[TJU#Yh#OXZQhWM#

^JZ[UN#[NT[SXW[NRNZWN#XV#MJ\X#OXZ#Vk\N\#XP#XV#[R[\N#OZR[\#OXZ#h#RWWUN^NZN#[JTNZ#[XV#
kW[TN[#KNQJWMUN\*#

#
1)-)# 7LSTRCPREJO^RT#]RSN_TF#
# ;T[\ZJXZMRWiZ\#hZ[Vk\N#[TJU#QXUMN[#WhZ#[\_ZN\#ORWWNZ#MN\#WkM^NWMRP(#NUUNZ#WhZ#VRW[\#\X#

[NT[SXW[NRNZN#[XV#\RU#[JVVNW#QJZ#VRW[\#\R#YZX[NW\#J^#[\NVVNWN(#TZN^NZ#MN\#XP#
[JV\RMRP#XYYPRZ#Q^RUTN#[JTNZ#MN#kW[TNZ#KNQJWMUN\*#

#
1).)# ;OOLCMMJOH#TJM#]RSN_TF#

F\_ZN\#RWWTJUUNZ#hZ[Vk\N\#VNM#N\#^JZ[NU#[XV#[TJU#^iZN#Yh#VRW[\#h\\N#XP#Qk_[\#\S]N#
MJPNZ*#F\_ZN\#TJW#XV#WkM^NWMRP#RWWTJUUN#\RU#NT[\ZJXZMRWiZ\#hZ[Vk\N#VNM#TXZ\NZN#
^JZ[NU(#VNW#^JZ[NUN\#TJW#JUMZR#^iZN#TXZ\NZN#NWW#\ZN#MJPNZ*#
#
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?WWTJUURWPNW#[TSNZ#[TZRO\URP*#FXV#[TZRO\URP#ZNPWN[#XP[h#NUNT\ZXWR[T#TXVV]WRTJ[SXW*#?#
^NM\NT\NWN#TJW#MN\#KN[\NVVN[#J\#RWWTJUURWPNW#R#[\NMN\#NUUNZ#R#\RUUNPP#[TJU#[TSN#Yh#
JWWNW#Vh\N*#FNT[SXW[NRNZN#[XV#RTTN#[NU^#KZ]TNZ#KZ]T[NWQN\NW(#QJZ#R#JUUN#\RUONUUNZ#TZJ^#
Yh#[TZRO\URP#RWWTJUURWP*#
#
?WWTJUURWPNW#[TJU#\_MNURP#JWPR#MN#[JTNWN#hZ[Vk\N\#[TJU#KNQJWMUN*#FTJU#hZ[Vk\N\#T]WWN#
KNQJWMUN#N\#OXZ[UJP#[XV#N\\NZ#UX^NW#NUUNZ#^NM\NT\NWN#Vh#^NM\J[#VNM#VRW[\#\X#
\ZNMSNMNU[#OUNZ\JUU#J^#MN#J^PR\\N#[\NVVNWN(#Vh#QX^NMRWWQXUMN\#^iZN#JWPR\\#R#
RWWTJUURWPNW*#
#
FJTNZ#[XV#NW#[NT[SXW[NRNZ#kW[TNZ#KNQJWMUN\#R#MN\#XZMRWiZN#hZ[Vk\N\(#[TJU#WN^WN[#R#
RWWTJUURWPNW#WhZ#[\_ZN\#QJZ#VX\\J\\#TZJ^#XV#MN\#OkZ#OZR[\NW#N\\NZ#3*.*#
#

1)/)# ACLFR#]RSN_TFT#SLCM#DFICOEMF#
gZ[Vk\N\#[TJU#KNQJWMUN#MN#[JTNWN#[XV#NZ#JWPR\\#R#RWWTJUURWPNW#\RU#Vk\N\*#
#
H\NW#QNW[_W#\RU#XV#[JTNWN#NZ#WN^W\#R#RWWTJUURWPNW(#[TJU#MN\#XZMRWiZN#hZ[Vk\N\#
J'#KNQJWMUN#XP#N^NW\]NU\#PXMTSNWWN#[\_ZN\[#ZNPW[TJY#OXZ#OXZNPhNWMN#TJUNWMNZhZ#
K'#^NUPN#[\_ZNVNMUNVVNZ*#
#
ENPW[TJY#XP#N^NW\]NUU#ZN^R[SXW[KNZN\WRWP#[TJU#[NWN[\#NW#]TN#OkZ#XZMRWiZ\#hZ[Vk\N#
[NWMN[#]\#\RU#JUUN#[NT[SXW[NRNZN#VNM#TSNW\#JMZN[[N*#9XT]VNW\NWN#[TJU#MN[[]\NW#^iZN#
\RUPSNWPNURPN#R#hZ[Vk\N\*#

#
1)0)# ACLFR#]RSN_TFT#LCO#DFICOEMF#

8XZ\[N\\#OZJ#[JTNZ#[XV#[TJU#KNQJWMUN[#J^#XZMRWiZ\#hZ[Vk\N#N\\NZ#3*1#JWWN\#UNMM(#TJW#
hZ[Vk\N\#KJZN#\J#KN[U]\WRWP#XV#[JTNZ#[XV#NZ#JWPR\\#R#RWWTJUURWPNW#\RU#Vk\N\#R#[JV[^JZ#
VNM#3*0#OSNZMN#UNMM*#>^R[#JUUN#[NT[SXW[NRNZWN#NZ#\RU#[\NMN#Yh#hZ[Vk\N\#XP#[\NVVNZ#OXZ#
MN\(#TJW#hZ[Vk\N\#XP[h#\J#KN[U]\WRWP#R#[JTNZ#[XV#RTTN#[\hZ#R#RWWTJUURWPNW*#7\#[JTNW#RTTN#
NZ#WN^W\#R#RWWTJUURWPNW(#NZ#RTTN#\RU#QRWMNZ#OXZ#J\#[\_ZN\#KN[U]\\NZ#h#RWWTJUUN#\RU#W_\\#
hZ[Vk\N#OXZ#h#J^PSkZN#OXZ[UJP#[XV#NZ#OZNV[J\\#R#Vk\N\*#

#
1)1)# 9VFN#SPN#LCO#EFMTC#Q]#]RSN_TFT#

7UUN#[NT[SXW[NRNZWN#QJZ#ZN\\#\RU#h#MNU\J#Yh#hZ[Vk\N\#VNM#OXZ[UJP[)(#\JUN)(#XP#
[\NVVNZN\\*#;T\NONUUN(#[JVKXNZ#NUUNZ#N\#JWWN\#VNMUNV#J^#Q][[\JWMNW#\RU#NRNZNW#J^#NW#
KXURP[NT[SXW#QJZ#ZN\\#\RU#h#^iZN#\RU#[\NMN#XP#\RU#h#]\\JUN#[NP*#
#
F\_ZNVNMUNVVNZ(#OXZZN\WRWP[OkZNZ(#ZN^R[XZ#XP#UNRNZ#J^#KXURP[NT[SXW#QJZ#ZN\\#\RU#h#^iZN#
\RU#[\NMN#Yh#hZ[Vk\N\#XP#\RU#h#]\\JUN#[NP*#F\_ZNUNMNZ#XP#OXZZN\WRWP[OkZNZ#QJZ#YURT\#\RU#h#
^iZN#\RU#[\NMN#VNM#VRWMZN#MN\#NZ#hYNWKJZ\#]WkM^NWMRP#NUUNZ#MN#QJZ#P_UMRP#OXZOJUU*#
#
;W#[NT[SXW[NRNZ#TJW#Vk\N#^NM#O]UUVNT\RP*#<]UUVJT\NW#TJW#WhZ#[XV#QNU[\#\RUKJTNTJUUN[*#
FNT[SXW[NRNZNW#QJZ#ZN\\#\RU#h#\J#VNM#NW#ZhMPR^NZ#\RU#hZ[Vk\N\*#EhMPR^NZNW#QJZ#KJZN#ZN\\#
\RU#h#]\\JUN#[NP#MNZ[XV#N\#OUNZ\JUU#Yh#hZ[Vk\N\#\RUUJ\NZ#MN\*#

#

94



9

1)2)# =FEFMSF#CV#]RSN_TFT#
F\_ZNUNMNZNW#UNMNZ#hZ[Vk\N\#VNM#VRWMZN#hZ[Vk\N\#^NUPNZ#NW#JWWNW#Vk\NUNMNZ*#
Ak\NUNMNZNW#KNQk^NZ#RTTN#h#^iZN#[NT[SXW[NRNZ*#

#
1)3)# ;OICDJMJTFT#

?WPNW#TJW#MNU\J#R#NW#J^[\NVWRWP#XV#
J'#N\#[kT[VhU#VX\#NW#[NU^#NUUNZ#NW[#WiZ[\hNWMN#
K'#NW[#NPN\#NUUNZ#NW[#WiZ[\hNWMN[#JW[^JZ#X^NZOXZ#[JVNRN\#
L'#N\#[kT[VhU#VX\#JWMZN#NUUNZ#JWMZN[#JW[^JZ#X^NZOXZ#[JVNRN\#MNZ[XV#NPNW#RW\NZN[[N#R#
[JTNW#NZ#^N[NW\URP#XP#TJW#[\ZRMN#VX\#[JVNRN\[#RW\NZN[[NZ#
M'#YhUNPP#NUUNZ#TZJ^#N\\NZ#NRNZ[NT[SXW[UX^NW#aa#/4#&YhUNPP#XV#[JUP'#XP#/5#&]\TJ[\NU[N'#
[XV#NZ#ZN\\N\#VX\#NW#[NU^#NUUNZ#NW[#WiZ[\hNWMN*#
#
<kZ[\N#UNMM#PSNUMNZ#XP[h#OXZ#MNW#[XV#XYY\ZNZ#^NM#NUUNZ#[XV#O]UUVNT\RP*#

#
1)+*)# 8MFRTCMMSLRCV#VFE#UMJLF#DFSMUTOJOHFR#Q]#]RSN_TFT)#A^RMJHF#DFHRFOSOJOHFR#J#]RSN_TFTS#

NWOEJHIFT)#
8N[U]\WRWPNZ#Yh#hZ[Vk\N\#\J[#VNM#^JWURP#OUNZ\JUU#J^#MN#J^PR\\N#[\NVVNWN#Q^R[#RTTN#
JWMZN#OUNZ\JUU[TZJ^#NZ#OJ[\[J\\#R#UX^NW#NUUNZ#^NM\NT\NWN*#INM\NT\NWN#TJW#RTTN#OJ[\[N\\N#
[\ZNWPNZN#OUNZ\JUU[TZJ^#NWW#MN\#[XV#NZ#OJ[\[J\\#R#UX^NW*#
#
9N\#TZN^N[#N\#OUNZ\JUU#Yh#VRW[\#\X#\ZNMSNMNUNZ#J^#MN#J^PR\\N#[\NVVNWN#Yh#hZ[Vk\N\#OXZ#
h#\J#KN[U]\WRWP#XV#
J'#XVK_PPRWP(#YhK_PPRWP#NUUNZ#JWMZN#NWMZRWPNZ#J^#KNK_PPNU[NW#NUUNZ#\XV\NW#[XV#PhZ#
]\#X^NZ#^JWURP#OXZ^JU\WRWP#XP#^NMURTNQXUM#R#MN\#JT\]NUUN#[JVNRN\#
K'#XVPSkZRWP#J^#ONUUN[JZNJUNZ#\RU#W_N#KZ]T[NWQN\NZ#NUUNZ#]\^RMNU[N#J^#NT[R[\NZNWMN#
KZ]T[NWQN\NZ#
L'#[JUP(#TSkY(#]\UNRN#NUUNZ#UNRN#J^#OJ[\#NRNWMXV(#RWTU]MNZ\#[NT[SXWNZ#R#[JVNRN\#[XV#
\RUQkZNZ#NUUNZ#[TJU#\RUQkZN#[NT[SXW[NRNZWN#R#ONUUN[[TJY(#NUUNZ#JWMZN#ZN\\[URPN#MR[YX[R[SXWNZ#
X^NZ#OJ[\#NRNWMXV#[XV#PhZ#]\#X^NZ#^JWURP#OXZ^JU\WRWP#
M'#[JV\_TTN#\RU#J\#OXZVhUN\#OXZ#jW#NUUNZ#OUNZN#KZ]T[NWQN\NZ#NWMZN[#OZJ#KXURPOXZVhU#\RU#
JWWN\#OXZVhU#NUUNZ#XV^NWM\#
N'#[JV\_TTN#\RU#ZN[NT[SXWNZRWP#[XV#WN^W\#R#NRNZ[NT[SXW[UX^NW#a#.,#JWWN\#UNMM#JWWN\#
Y]WT\]V*#

#
1)++)# 8MFRTCMMSLRCV#GPR#S^RMJHF#DPNJMK_TJMTCL#

GRU\JT#[XV#QJZ#[JVVNWQNWP#VNM#[NT[SXW[NRNZWN[#KX)#NUUNZ#KZ]T[RW\NZN[[NZ(#XP#[XV#
PhZ#]\#X^NZ#^JWURP#OXZ^JU\WRWP(#XP#[XV#OkZNZ#VNM#[NP#kTXWXVR[T#JW[^JZ#NUUNZ#]\UNPP#OXZ#
[NT[SXW[NRNZWN#R#ONUUN[[TJY#Yh#VRWMZN#NWW#ONV#YZX[NW\#J^#MN#hZURPN#ONUUN[TX[\WJMNWN(#
KN[U]\\N[#VNM#^JWURP#OUNZ\JUU#J^#MN#J^PR\\N#[\NVVNWN#Yh#hZ[Vk\N\*#>^R[#\RU\JTN\#OkZNZ#
VNM#[NP#kTXWXVR[T#JW[^JZ#NUUNZ#]\UNPP#OXZ#[NT[SXW[NRNZWN#R#ONUUN[[TJY#Yh#VNZ#NWW#ONV#
YZX[NW\#J^#MN#hZURPN#ONUUN[TX[\WJMNWN(#TZN^N[#MN\#N\#OUNZ\JUU#Yh#VRW[\#\X#\ZNMSNMNUNZ#J^#
MN#J^PR\\N#[\NVVNWN#Yh#hZ[Vk\N\*#
#
>^R[#\RU\JT#N\\NZ#OkZ[\N#UNMM#OkZNZ#VNM#[NP#N\#[JVUN\#kTXWXVR[T#JW[^JZ#NUUNZ#]\UNPP#OXZ#
NWTNU\N#[NT[SXW[NRNZN#Yh#VNZ#NWW#QJU^YJZ\NW#J^#OXUTN\Z_PMNW[#PZ]WWKNUkY#Yh#MN\#
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\RM[Y]WT\N\#\RU\JTN\#KN[U]\\N[(#TJW#\RU\JTN\#KJZN#PSNWWXVOkZN[#Q^R[#MR[[N#
[NT[SXW[NRNZWN#]\\Z_TTNURP#[RNZ#[NP#NWRPN*#

#
1)+,)# 5FSMUTOJOHFR#SPN#LRFVFR#FOJHIFT#GRC#CMMF#SFLSKPOSFJFRF#

7UUN#[NT[SXW[NRNZN#Vh(#NW\NW#Yh#hZ[Vk\N\#NUUNZ#Yh#N\#JWWN\#\RM[Y]WT\(#]\\Z_TTNURP#[R#
[NP#NWRPN#Q^R[#[JVNRN\#[TJU#T]WWN#\J#KN[U]\WRWP#XV#
J'#[JUP#NUUNZ#KXZ\ON[\N#J^#QNUN#NUUNZ#^N[NW\URPN#MNUNZ#J^#NRNWMXVVNW#
K'#XYYUk[WRWP#J^#[JVNRN\#
L'#\RU\JT#[XV#VNMOkZNZ#NW#^N[NW\URP#NWMZRWP#J^#[JVNRN\[#TJZJT\NZ#
M'#\RU\JT#[XV#PhZ#]\#X^NZ#[NT[SXW[NRNZWN[#KX)#NUUNZ#KZ]T[RW\NZN[[NZ(#]J^QNWPRP#J^#
[\kZZNU[NW#Yh#TX[\WJMNW#[XV#\RU\JTN\#VNMOkZNZ(#XP#]J^QNWPRP#J^#Q^XZ#[\XZ\#
kTXWXVR[T#JW[^JZ#NUUNZ#]\UNPP#\RU\JTN\#VNMOkZNZ#OXZ#MN#NWTNU\N#[NT[SXW[NRNZWN*#

#
1)+-)# 5FRFHOJOH#CV#GMFRTCMM#PH#PQQTFMMJOH#CV#STFNNFR#Q]#]RSN_TFT#

Dh#hZ[Vk\N\#QJZ#Q^NZ#[NT[SXW#jW#[\NVVN(#XP#OUNZ\JUUN\#ZNPWN[#N\\NZ#JW\JUU#[\NVVNZ*##
INM#XYY\NUURWP#J^#[\NVVNZ#JW[N[#KUJWTN#[\NVVNZ#[XV#RTTN#J^PR\\*#F\hZ#[\NVVNWN#
URT\(#J^PSkZN[#[JTNW#^NM#UXMM\ZNTWRWP*#

#
1)+.)# @RPTPLPMM#GRC#]RSN_TFT#
# Ak\NUNMNZNW#QJZ#JW[^JZ#OXZ#J\#MN\#OkZN[#YZX\XTXUU#X^NZ#JUUN#[JTNZ#[XV#KNQJWMUN[(#XP#

JUUN#KN[U]\WRWPNZ#[XV#\J[#Yh#hZ[Vk\N\*#Ak\NUNMNZNW#XP VRW[\#jW#[NT[SXW[NRNZ#[XV#
]\YNTN[#J^#hZ[Vk\N\#KUJW\#MNV#[XV#NZ#\RU#[\NMN(#[TJU#]WMNZ[TZR^N#YZX\XTXUUNW*#
DZX\XTXUUNW#[TJU#\RU#NWQ^NZ#\RM#QXUMN[#\RUPSNWPNURP#OXZ#[NT[SXW[NRNZWN*#

#
# DZX\XTXUUNW#[TJU#RWWNQXUMN#WJ^W#Yh#JUUN#[XV#NZ#\RU#[\NMN(#N^NW\]NU\#Q^XZ#VJWPN#

[NT[SXW[NRNZN#[XV#NZ#ZNYZN[NW\NZ\#^NM#O]UUVNT\RP*#9NW#TJW#XP[h#RWWNQXUMN#ZNONZJ\#J^#
RWWUNPPNWN#Yh#hZ[Vk\N\*#INM#J^[\NVWRWPNZ#[XV#TZN^NZ#[JV\_TTN#OZJ#MNW#MN\#PSNUMNZ#
KkZ#MN\#ZNMNPSkZN[#OXZ#Q^NV#[XV#QJZ#PR\\#[JV\_TTN*

2)+)# @MJLT#TJM#]#IC#FT#STWRF)#ATWRFTS#SCNNFOSFTOJOH#
FJVNRN\#[TJU#QJ#N\#[\_ZN*#F\_ZN\#[TJU#QJ#NW#UNMNZ*#F\_ZN\#[TJU#QJ#\ZN#VNMUNVVNZ*##

2),)# BCMH#CV#STWRFT(#TKFOFSTFTJE#PH#VFEFRMCH#
gZ[Vk\N\#[TJU#^NUPN#[\_ZN\#VNM#^JWURP#OUNZ\JUU#J^#MN#J^PR\\N#[\NVVNWN*#F\_ZNUNMNZNW#
[TJU#^NUPN[#[iZ[TRU\*#8JZN#V_WMRPN#YNZ[XWNZ#TJW#^iZN#[\_ZNVNMUNVVNZ*#INM\NT\NWN#
TJW#OJ[\[N\\N#J\#KJZN#O_[R[TN#YNZ[XWNZ#[TJU#T]WWN#^NUPN[#[XV#[\_ZNVNMUNV*#CV#JWMZN#
NWW#O_[R[TN#YNZ[XWNZ#TJW#^NUPN[#\RU#[\_ZNVNMUNV(#TJW#MN\\N#KJZN#[TSN#^NM#J\#MN\#^NUPN[#
NW#]\YNT\#ZNYZN[NW\JW\#OXZ#^NMTXVVNWMN*#
#
<]WT[SXW[\RMNW#OXZ#[\_ZN\#NZ#-#hZ*#=SNW^JUP#NZ#\RUUJ\\*#gZ[Vk\N\#[TJU#OJ[\[N\\N#N^NW\]NU\#
^NMNZUJP#\RU#[\_ZNVNMUNVVNWN*#
#
BhZ#[iZURPN#OXZQXUM#OXZNURPPNZ(#QJZ#N\#[\_ZNVNMUNV#ZN\\#\RU#h#OZJ\ZN#OkZ#\SNWN[\N\RMNW#NZ#
]\N*#F\_ZN\#[TJU#QJ#N\#ZRVNURP#OXZQhWM[^JZ[NU#XV#OZJ\ZNMNU[NW*#gZ[Vk\N\#TJW#VNM#
^JWURP#OUNZ\JUU#KN[U]\\N#J\#N\#VNMUNV#J^#[\_ZN\#[TJU#OZJ\ZN*#
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2)-)# ATWRFN_TFR#
F\_ZNUNMNZNW#[TJU#[kZPN#OXZ#J\#[\_ZN\#Vk\N[#[h#XO\N#[XV#MN\#\ZNWP[*#;\#[\_ZNVNMUNV#
NUUNZ#OXZZN\WRWP[OkZNZNW#TJW#TZN^N#J\#[\_ZN\#[JVVNWTJUUN[*#
#
F\_ZNVk\N\#[TJU#UNMN[#J^#[\_ZNUNMNZNW*#;Z#RTTN#[\_ZNUNMNZNW#\RU#[\NMN(#XP#MN\#RTTN#NZ#
^JUP\#WXNW#WN[\UNMNZ(#[TJU#[\_ZN\#^NUPN#NW#Vk\NUNMNZ*#
#
F\_ZN\#NZ#KN[U]\WRWP[M_T\RP#WhZ#VNZ#NWW#QJU^YJZ\NW#J^#JUUN#[\_ZNVNMUNVVNWN#NZ#\RU#
[\NMN*#8N[U]\WRWPNZ#TJW#\ZNOON[#VNM#VNZ#NWW#QJU^YJZ\NW#J^#MN#J^PR\\N#[\NVVNWN*#F\hZ#
[\NVVNWN#URT\(#PSkZ#Vk\NUNMNZNW[#[\NVVN#]\[UJPN\*#9N#[XV#[\NVVNZ#OXZ#NW#
KN[U]\WRWP(#Vh#URTN^NU#]\PSkZN#VNZ#NWW#NW#\ZNMSNMNU#J^#JUUN#[\_ZNVNMUNVVNWN*#
#
F\_ZN\#[TJU#OkZN#YZX\XTXUU#OZJ#[\_ZNVk\NWN*#7UUN#MN#OZNVVk\\N#[\_ZNVNMUNVVNWN#[TJU#
]WMNZ\NPWN#YZX\XTXUUNW*#DZX\XTXUUNW#[TJU#JWPR#\RM#XP#[\NM#OXZ#Vk\N\(#Q^NV#[XV#
MNU\XT(#Q^NV#[XV#^JZ#Vk\NUNMNZ(#Q^RUTN#[JTNZ#[XV#KUN#KNQJWMUN\(#Q^J#[XV#KUN#
KN[U]\\N\(#XP#Q^NV#[XV#N^NW\]NU\#[\NV\N#RVX\#KN[U]\WRWPNWN*#9NW#NWTNU\N#
[NT[SXW[NRNZ#QJZ#RTTN#TZJ^#Yh#h#PSNWWXVPh#YZX\XTXUUNW*#

2).)# ATWRFTS#PQQHCVFR#
F\_ZN\#[TJU#[kZPN#OXZ#^NMURTNQXUM#XP#MZRO\#J^#NRNWMXVVNW#XP#NUUNZ[#[kZPN#OXZ#
OXZ^JU\WRWPNW#J^#[JVNRN\[#JWURPPNWMNZ#R#[JV[^JZ#VNM#UX^(#^NM\NT\NZ#XP#KN[U]\WRWPNZ#
Yh#hZ[Vk\N\*#

#
2)/)# ATWRFTS#DFSMUTOJOHSNWOEJHIFT)#>JOERFTCMMSVFRO)#

#F\_ZN\#[TJU#\J#JUUN#KN[U]\WRWPNZ#[XV#RTTN#R#UX^NW#NUUNZ#^NM\NT\NWN#NZ#UJP\#\RU#JWMZN#
XZPJWNZ*#8N[U]\WRWPNZ#[XV#TJW#\J[#VNM#N\#^JWURP#OUNZ\JUU#Yh#hZ[Vk\N\(#TJW#XP[h#\J[#J^#
[\_ZN\#XV#RTTN#JWWN\#OkUPNZ#J^#UX^(#^NM\NT\NZ#NUUNZ#hZ[Vk\N\[#KN[U]\WRWP#R#MN\#NWTNU\N#
\RUONUUN*#
#
F\_ZN\#TJW#RTTN#\J#KN[U]\WRWPNZ#NUUNZ#QJWMUN#Yh#NW#Vh\N#[XV#NZ#NPWN\#\RU#h#PR#WXNW#
[NT[SXW[NRNZN#NUUNZ#]\NWOXZ[\hNWMN#NW#]ZRVNURP#OXZMNU#Yh#JWMZN#[NT[SXW[NRNZN[#
KNTX[\WRWP*#

#
2)0)# ;OICDJMJTFT#

#;\#[\_ZNVNMUNV#TJW#RTTN#MNU\J#R#KNQJWMURWPNW#NUUNZ#J^PSkZNU[NW#J^#WXN#[YkZ[VhU#[XV#
VNMUNVVN\#[NU^#NUUNZ#MNWWN[#WiZ[\hNWMN#QJZ#NW#OZNV\ZNMNWMN#YNZ[XWURP#NUUNZ#
kTXWXVR[T#[iZRW\NZN[[N#R*#

2)1)# ATWRFTS#RFQRFSFOTCSKPOSCEHCOH#PH#COSVCR#
#F\_ZN\#QJZ#ZN\\#\RU#h#ZNYZN[NW\NZN#[NT[SXW[NRNZWN#XP#OXZYURT\N#MNV#VNM#[RW#]WMNZ[TZRO\#R#
[JTNZ#[XV#PSNUMNZ#[NT[SXW[NRNZWN[#ONUUN[#ZN\\RPQN\NZ#XP#YURT\NZ*#9N\\N#XVOJ\\NZ#h#
PSNWWXVOkZN#KN[U]\WRWPNZ#\Z]OON\#J^#hZ[Vk\N\#NUUNZ#[\_ZN\(#XP#ZN\\RPQN\NZ#XP#YURT\NZ#
[XV#NUUNZ[#JWPhZ#ONUUN[JZNJU#XP#OJ[\#NRNWMXV*#F\_ZN\#TJW#XP[h#PSkZN#PSNUMNWMN#TZJ^#
[NT[SXW[NRNZWN#QJZ#VX\#]\K_PPNZNW#MNZ[XV#TZJ^N\#TW_\\NZ#[NP#\RU#VJWPUNZ#^NM#
ONUUN[JZNJUNWN#NUUNZ#OXZ[RWTN\#ONZMRP[\RUUNU[N#J^#MR[[N*##

#
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F\_ZN\#TJW#OXZYURT\N#[JVNRN\#]\JM#^NM#[RPWJ\]Z#OZJ#\X#NUUNZ#OUNZN#J^#[\_ZNVNMUNVVNWN#R#
ONUUN[[TJY*#
#
F\_ZNUNMNZNW#TJW#[JT[kTN#XP#[JT[kTN[#VNM#KRWMNWMN#^RZTWRWP#OXZ#JUUN#[NT[SXW[NRNZWN#R#
[JTNZ#[XV#WN^W\#R#OkZ[\N#UNMM#OkZ[\N#XP#JWWN\#Y]WT\]V*#;Z#MN\#RTTN#^JUP\#[\_ZNUNMNZ(#
TJW#N\Q^NZ\#[\_ZNVNMUNV#[JT[kTN[#VNM#[JVVN#^RZTWRWP*#
#
>JZ#[\_ZN\#NUUNZ#[\_ZNVNMUNVVNWN#X^NZ[TZNMN\#[RW#V_WMRPQN\(#NZ#J^\JUN#VNM#
\ZNMSNYNZ[XW#RTTN#KRWMNWMN#OXZ#[NT[SXW[NRNZWN#MNZ[XV#MN#TJW#PXM\PSkZN#J\#
\ZNMSNYNZ[XWNW#RWW[h#NUUNZ#K]ZMN#RWW[N#J\#V_WMRPQN\NW#KUN#X^NZ[TZNMN\(#XP#MN\#MNZOXZ#
^RUUN#^iZN#]ZNMNURP#h#YhKNZXYN#[NP#J^\JUNW*#

3)+)# 4OSFTTFMSF#FMMFR#FOHCSKFNFOT#CV#GPRRFTOJOHSG_RFR#
gZ[Vk\N\#TJW#VNM#^JWURP#OUNZ\JUU#KN[U]\\N#J\#[JVNRN\#[TJU#QJ#NW#OXZZN\WRWP[OkZNZ*#
9N\#NZ#[\_ZN\[#XYYPJ^N#h#JW[N\\N#NUUNZ#NWPJ[SNZN#OXZZN\WRWP[OkZNZ#XP#JWMZN#
O]WT[SXWiZNZ(#PR#RW[\Z]T[#OXZ#MNV(#OJ[\[N\\N#MNZN[#UkWW#NUUNZ#PXM\PSkZNU[N(#OkZN#\RU[_W#
VNM#J\#MN#XYYO_UUNZ#[RWN#YURT\NZ(#[JV\#h#J^[U]\\N#NWPJ[SNVNW\N\*#
#
;W#JW[N\\NU[N#J^#NW#OXZZN\WRWP[OkZNZ#TJW#KJZN#[TSN#VNM#NW#XYY[RPNU[N[OZR[\#[XV#RTTN#
Vh#X^NZ[\RPN#[NT[#VhWNMNZ*#ANM#\X#\ZNMSNMNU[#OUNZ\JUU#J^#[\NVVNWN#Yh#hZ[Vk\N\#TJW#
hZ[Vk\N\#KN[U]\\N#J\#NW#J^\JUN#XV#OXZZN\WRWP[OkZ[NU#PSkZN[#]XYY[RPNURP#OZJ#[JVNRN\[#
[RMN#OXZ#N\#UNWPZN#\RM[ZXV(#VNW#RTTN#OXZ#VNZ#NWW#ONV#hZ*#
#

3),)# 8PRRFTOJOHSG_RFRFOS#DFSMUTOJOHSNWOEJHIFT#PH#RFQRFSFOTCSKPOSRFTT#
F\_ZN\#TJW#MNUNPNZN#MNUNZ#J^#[RW#TXVYN\JW[N#\RU#h#\J#KN[U]\WRWPNZ#N\\NZ#Y]WT\#4*1*#\RU#
OXZZN\WRWP[OkZNZNW*#<XZZN\WRWP[OkZNZNW#TJW#KJZN#]\k^N#[RW#KN[U]\WRWP[V_WMRPQN\#
RWWNWOXZ#ZJVVNWN#J^#Q^J#[XV#NZ#MNUNPNZ\#OZJ#[\_ZN\*#
#
?#[JTNZ#[XV#PSNUMNZ#^JWURP#^NMURTNQXUM#XP#MZRO\(#TJW#OXZZN\WRWP[OkZNZNW#ZNYZN[NW\NZN#
[NT[SXW[NRNZWN#Yh#[JVVN#Vh\N#[XV#[\_ZN\*#
#
<XZZN\WRWP[OkZNZNW#TJW#RTTN#\J#KN[U]\WRWPNZ#NUUNZ#QJWMUN#Yh#NW#Vh\N#[XV#NZ#NPWN\#\RU#h#
PR#WXNW#[NT[SXW[NRNZN#NUUNZ#]\NWOXZ[\hNWMN#NW#]ZRVNURP#OXZMNU#Yh#JWMZN#[NT[SXW[NRNZN[#
KNTX[\WRWP*#

#
3)-)# ;OICDJMJTFT#

<XZZN\WRWP[OkZNZNW#TJW#RTTN#MNU\J#R#KNQJWMURWPNW#NUUNZ#J^PSkZNU[NW#J^#WXN#[YkZ[VhU#
[XV#OXZZN\WRWP[OkZNZNW#[NU^#NUUNZ#MNWWN[#WiZ[\hNWMN#QJZ#NW#OZNV\ZNMNWMN#YNZ[XWURP#
NUUNZ#kTXWXVR[T#[iZRW\NZN[[N#R*

+*)+)# @MJLT#TJM#]#G_RF#RFHOSLCQ
F\_ZN\#[TJU#[kZPN#OXZ#XZMNW\URP#XP#\RU[\ZNTTNURP#ZNPW[TJY[OkZ[NU*#F\_ZN\#[TJU#UNPPN#OZNV#
ZNPW[TJYN\#OXZ#MN\#OXZZRPN#TJUNWMNZhZN\#Yh#MN\#XZMRWiZN#hZ[Vk\N\*#
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+*),)# @MJLT#TJM#]#IC#RFVJSPR#
gZ[Vk\N\#TJW#VNM#^JWURP#OUNZ\JUU#J^#MN#J^PR\\N#[\NVVNWN#^NM\J#J\#[JVNRN\#[TJU#QJ#NW#
ZN^R[XZ#[XV#NZ#^JUP\#J^#hZ[Vk\N\*#
#
gZ[Vk\N\#^NUPNZ#ZN^R[XZ*#EN^R[XZNW#\SNWN[\NPSkZ#RWW\RU#JWWNW#ZN^R[XZ#NZ#^JUP\*#
#
9NZ[XV#[JVNRN\#QJZ#[\J\[J]\XZR[NZ\#NUUNZ#ZNPR[\ZNZ\#ZN^R[XZ(#PSNUMNZ#KN[\NVVNU[NWN#R#
ZN^R[XZUX^NW#[h#UJWP\#MN#YJ[[NZ*#

;WMZRWPNZ#R#[JVNRN\[#^NM\NT\NZ#TJW#KN[U]\\N[#J^#hZ[Vk\N\#VNM#VRW[\#\X#\ZNMSNMNUNZ#J^#
MN#J^PR\\N#[\NVVNZ(#VNM#VRWMZN#NRNZ[NT[SXW[UX^NW#[\RUUNZ#[\ZNWPNZN#TZJ^*#

<XZ#[h#^RM\#RTTN#JWWN\#OkUPNZ#J^#MR[[N#^NM\NT\NZ(#PSNUMNZ#ZNPUNWN#R#UX^#XV#NRNZ[NT[SXWNZ#
J^#-2*#S]WR#.,-3#WZ*#21*##

#
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Boligkjøperpakke Leilighet +
For eiendommer med felles bygningsforsikring. 
Denne pakken kan ikke kjøpes for fritidsleiligheter

Boligkjøperforsikring fra Help med 5 års 
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

• Flytteforsikring med 1 års varighet
• Innboforsikring Super med 3 måneders 

varighet
• Renteforsikring med 9 måneders 

varighet (3 måneders karenstid)

Boligkjøperpakke Leilighet
For eiendommer med felles bygningsforsikring

Boligkjøperforsikring fra Help med 5 års 
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

• Flytteforsikring med 1 års varighet
• Innboforsikring Super med 3 måneders 

varighet

  

Boligkjøperpakke -
Leilighet og fritidsleilighet

Eksklusivt
for Nordviks 

kunder

13 000,-

Er du klar for å realisere boligdrømmen?
Med vår unike Boligkjøperpakke får du den 
tryggheten du trenger når du kjøper ny 
bolig. I samarbeid med Storebrand og Help 
har vi skreddersydd forsikringspakker som 
dekker alle dine behov, slik at du kan nyte 
din nye bolig uten bekymring for 
uforutsette hendelser.

Scann QR-koden og les mer 
om forsikringene
fra Storebrand.

Scann QR-koden og les mer 
om boligkjøperforsikringen 
fra HELP.

35 % rabatt på hus- og innboforsikring ved inngåelse av ny forsikringsavtale etter at den inkluderte 
3-måneders perioden er utløpt. Gunstige priser for øvrige skadeforsikringer i Storebrand.

Boligkjøperforsikring fra Help kan også kjøpes separat og kommer da sammen med kostnadsfri 
flytteforsikring fra Storebrand. Andelsleilighet/aksjeleilighet: 8 600,- Selveierleilighet: 12 100,-

9 500,-Pris andelsleilighet:
Pris selveierleilighet: 17 000,-

 12 500,-Pris andelsleilighet:
Pris selveierleilighet:
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Storebrand Forsikring AS 
Besøksadresse: Professor Kohts vei 9, Lysaker 
Postadresse: Postboks 500, 1327 Lysaker 
Telefon: 915 08 880 
Organisasjonsnummer: NO 916 300 484

HELP Forsikring AS
Besøksadresse: Essendropsgate 3, 0368 Oslo
Postadresse: Postboks 1870 Vika, 0124 Oslo
Telefon: 22 99 99 99
Organisasjonsnummer: NO 981 877 888

Boligkjøperforsikring fra Help kan også kjøpes separat og kommer da sammen med kostnadsfri 
flytteforsikring fra Storebrand. Andelsleilighet/aksjeleilighet: 8 600,- Selveierleilighet: 12 100,-

Mer informasjon om forsikringen, hvem som formidler den og klageorganer 

Vilkår 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 fornøyd med avgjørelsen i din sak eller ønsker å rette en klage som omfatter        
forsikringsavtalen din, finner du det du trenger å vite om klagemuligheter her:

Boligkjøperforsikring 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 kjøpers særskilt 
Dersom du ikke ønsker vår pakkeløsning, kan Boligkjøperforsikring og renteforsikring kjøpes alene via 
eiendomsmegleren i Nordvik. Gi i så fall beskjed til din eiendomsmegler om at du ønsker å kjøpe forsikringen 
for seg. Dette gjelder også de øvrige produktene i pakken, men da må 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 være en trygghet for sikrede dersom Storebrand ikke kan betale det de plikter i                
henhold til inngåtte 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 nærmere detaljer henvises 
det til finansforetaksloven.   

HELP er medlem i garantiordningen for skadeforsikring i Norge. For nærmere informasjon om 
garantiordningen se forskrift om finansforetak og finanskonsern av 09.12.2016 (FOR-2016-12-09-1502). 

Pris 
Prisen for forsikringene legges til kjøpesummen for boligen, så du får ingen egen regning for       
pakken. Pris for pakken gjelder for perioden oppgitt i pakkeinformasjonen over.  

Forsikringene blir ikke fornyet. 

Du kan kjøpe hus, hytte og innboforsikringen separat etter at 3 måneders perioden er utgått. Du vil motta 
informasjon om dette før utløpet av forsikringsperioden.
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Oversikt over løsøre og 
tilbehør 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 kjøper og 
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast 
eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke 
er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som etter 
lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. 
Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten 
er fastmontert eller er særskilt 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 særskilt 
tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med 
eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av 
avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er 
opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud 
eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er 
avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette 
fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten 
noen form for garantier, utover eventuell gjenværende 
leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes 
på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. Hvitevarer medfølger der dette er spesielt angitt i 
salgsoppgaven.

2. Heldekkende tepper følger med uansett 
festemåte.

3. Varmekilder, slik som ovner, kaminer, peiser, 
varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og 
terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke med 
varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte 
varmekilder på visning.

4. TV, radio og musikkanlegg
TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder 
parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfølger 
der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke 
med (se også punkt 12).

5. Baderomsinnredning/Utstyr
Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil 
og hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, 
herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. Garderobeskap
medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte 
garderobehyller og knagger medfølger. Innredning i 
garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte 
trådkurver, hyller, stenger og lignende, medfølger.

7. Kjøkkeninnredning medfølger, herunder også 
åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy.

8. Markiser, persienner og annen type 
innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger.

9. Avtrekksvifter av alle slag, samt fastmonterte 
aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger.

10. Sentralstøvsuger medfølger med komplett 
anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. Lyskilder
Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", 
oppheng og skinner med spotlights samt utelys og 
hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte 
lamper, lysekroner, prismelamper og lignende som er 
koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke.

12. Installerte smarthusløsninger
med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt 
tilhørende trådløse enheter som brytere, sensorer, 
kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer 
lyspærer eller smartpærer montert i sokkel medfølger 
likevel ikke.
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13. Utvendige søppelkasser og eventuelt 
holder/hus til disse medfølger.

14. Postkasse medfølger.

15. Utendørs innretninger slik som flaggstang, 
fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, 
boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, 
medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og 
ladestasjon for denne medfølger ikke.

16. Fastmontertvegglader/ladestasjon til 
el-bil medfølger uavhengig av hvor laderen er montert.

17. Solcelleanlegg med tilhørende teknisk 
infrastruktur medfølger.

18. Gassbeholder til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

19. Brannstige, branntau, feiestige og lignende 
medfølger der dette er påbudt. Løse stiger medfølger 
ikke.

20. Brannslukninsapparat, brannslange 
og røykvarsler medfølger der dette er påbudt. Det 
er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på 
enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal 
dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom.

21. Samtlige nøkler til eiendommen som selger er 
i besittelse av skal overleveres kjøper på overtakelsen, 
herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, 
garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus e.l. med 
hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.

22. Garasjehyller, bodhyller, lagringshyller og 
oppheng til bildekk medfølger såfremt de er fastmontert.

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller 
fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen.
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Bolighandel med Nordvik

Finansier boligdrømmen 
med Storebrand Bank
Når du har funnet drømmeboligen, skal du slippe å vente på finansieringen. 
Som kunde hos Nordvik kan du søke boliglån eller finansieringsbevis hos vår 
samarbeidspartner Storebrand Bank, og få svar allerede samme dag. 
 
I Storebrand Bank møter du rådgivere som tar deg og boligdrømmen din på 
alvor. Du får hjelp gjennom hele prosessen – raskt, enkelt og med 
konkurransedyktige betingelser.
 
Derfor velger mange Storebrand Bank:
 
1. Mindre stress 
Med rask saksbehandling og svar på dagen, kan du gå inn i budrunden med ro i 
magen.

2. Du blir prioritert
Du får en personlig rådgiver som skaper trygghet i en viktig beslutning. 
Sammen finner dere den beste løsningen for deg og din boligdrøm.

3. Enkel søknad
Det tar bare noen få minutter å søke – enten på nett eller over telefon.
 
Vær klar når det gjelder
Spør din megler i Nordvik for mer informasjon, eller les mer og søk på 
storebrand.no/nordvik

108



Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.  

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.  

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
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. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å 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, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. 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.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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Budskjema

Eiendommen selges som den er, det vil si i den stand den forelå ved besiktigelse, 
jf. lov av 3. juli 1992 nr 93 om avhending av fast eiendom, § 3-9

Bud mottat: 

Undertegnede gir herved bud på kr. 

+ offentlige avgifter og gebyrer, eventuell fellesgjeld, samt øvrige omkostninger i henhold til salgsoppgave

Navn 1:

Mobil:

Husk å legge ved gyldig legitimasjon på alle budgivere. Bud  
som inngis uten gyldig legitimasjon har megler rett til å unnlate 
å formidle budet etter eiendomsmeglerforskriften § 6-3

Sted:

Bruk gjerne dette feltetBruk gjerne dette feltet

Navn 2:

Adresse:

Personnr:

Mobil 2:

Dato:

Tlf jobb:

Kl:

Fax:

Underskrift:

Personnr:

Postnr/poststed:

Uten forbehold

Egenkapital ved salg av egen bolig.     Bankinnskudd Annet

Annet:

Egenkapital:

Sum: Sign:

Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)

Til sammen:

Budet er bindende til dato 

«Budgiver er kjent med «Forbrukerinformasjonen om budgivning» som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi påtar meg/
oss. Budet er bindende for budgiver når det er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende 
for begge parter når selger har akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt 
salgsoppgave med vedlegg før budgivningen og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter 
jeg/vi å opplyse dette til megler senest ved oversendelse av bud.»

/ - kl.

kl.

Skriver

Ønsket overtakelse:

Budet gis med følgende forutsetning:

Finansieringsplan – Megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen

Budgiver

Adresse: Frimanns gate 24B 0165 OSLO
Matrikkel: Gnr 208, bnr 256, snr 5 i Oslo kommune

Oppdragsnr: 29-0038/26





Hvorfor kjøpe av og selge med Nordvik?

Vi i Nordvik åpner dører til nye hjem, muligheter og 
opplevelser. Hver dag. Det er vår lidenskap.

For det å kjenne boligmarkedet, det å virkelig
forstå verdien, handler om å vite hva et fjordgløtt

er verdt, en åpen himling, et nordvendt vindu,
en vestvendt balkong.

Det handler om små detaljer og grundige analyser,
om menneskekunnskap,

fagkompetanse, treffsikkerhet og teft. Det handler
om å ha en megler du kan stole på.

Tilgjengelig og parat, fra første møte til siste håndtrykk.

Vi vet hva det er verdt!

4,84
(Basert på over 15.500 kundevurderinger)

Vil du se den digitale salgsoppgaven?
Skann QR-koden under:

Denne boligen er presentert av:

Lilliann Tronshaug
Salgsleder / Eiendomsmegler / Partner

Sagene Eiendomsmegling AS
l.tronshaug@nordvikbolig.no

452 51 612


