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Kort om eiendommen

Stor, gjennomgaende og usjenert 2(3)-roms selveier.

Servestvendt balkong, peis, nydelig felles hage. P-plass venteliste.

Oppussing.
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Nokkelinfo

Prisantydning
Kr 7 490 000,-

Fellesgjeld
Kr 9 479,-

Totalpris med fellesgjeld
Kr 7 499 479,-

Omkostninger*
Kr 188 560, -

Totalt inkludert omkostninger
Kr 7 688 039,-

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 271,-

BRA-i/BRA Total
76/81 m?

Boligtype/eierform
Leilighet/Eierseksjon

Byggeéar
1936

Soverom
1(2)

Etasje
1

Tomteareal
1671 m? - Eiet

NB! Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen selges til prisantydning.
Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer. Andel fellesgjeld og andel formue overtas av kjeper.
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Verdt a vite

Stor, gjennomgaende og lys 2(3)-roms
eierseksjon/oppussingsobjekt i et velholdt funkisbygg med
sveert god beliggenhet pa et hgydedrag over Niels Juels gate pa
Frogner, idyllisk og uten bystay.

Denne side-delen av Niels Juels gate, med adkomst fra Mogens
Thorsens gate, er spesielt rolig og skjermet.

Sameiet har en stor og pen hage med gode solforhold.
Leiligheten har et flott potensial- lys fra 2 sider, sjenergs
takhayde og mulighet for a flytte kjokken frem i stuen for 2 gode
soverom.

Rommelig stue med peis og utgang servestvendt solrik balkong
av fin sterrelse, med et koselig utsyn over den grgnne plenen.
Hoay l.etg.

Sameiet har 11 stk. p- plasser som fordeles etter ansiennitet.

Fellesutgiftene inkluderer oppvarming mm.

Umiddelbar gangavstand til alt det pulserende Frogner kan by
pal
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Planskisse as is

Les mar om
e arealberegningen

Niels Juels gate 36B

1.Etasje

00

o

€026 Alle ratghetsr reservent

Merk. Plantegningen er ikke mélbar og avvik kan forekomme.
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Planskisse alternativ 1

Les mer om
e arealberegningen

Niels Juels gate 36B

1.Etasje

€026 Alle retsighetsr reservent

Merk. Plantegningen er ikke mélbar og avvik kan forekomme.
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Planskisse alternativ 2

Les mer om
e arealberegningen

Niels Juels gate 36B

1.Etasje

€026 Alle retsighetsr reservent

Merk. Plantegningen er ikke mélbar og avvik kan forekomme.

SEM &6 JOHNSEN



2026

Salgsoppgave

Her finner du gvrig informasjon om eiendommen, som
prisantydning, omkostninger, beliggenhet, innhold, kvaliteter etc.
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@Pkonomi
Prisantydning og omkostninger
kr 7490 000,- (Prisantydning)

kr 9 479,- (Andel av fellesgjeld)

kr 7499 479,- (Pris inkl. fellesgjeld)

kr 13 900,- (Boligkjeperforsikring Tryg / Sederberg)* (valgfritt))
kr 187 470,- (Dokumentavgift))

kr 545,- (Tinglysningsgebyr pantedokument))

kr 54.5,- (Tinglysningsgebyr skjote))

kr 188 560,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjeperforsikring Tryg / Sederberg))
kr 202 460,- (Omkostninger totalt (med Boligkjeperforsikring Tryg / Sederberg))

kr 7688 039,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten Boligkjeperforsikring Tryg /
Sederberg)

kr7701939,- (Totalpris inkl. omkostninger (med Boligkjeperforsikring Tryg /
Sederberg)

Prisoverslaget forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at
eiendommen selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige
avgifter/gebyrer.

Andel fellesgjeld og andel formue overtas av kjgper.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 271,-

Felleskostnader inkluderer: Nedbetaling av lan og renter, kabel TV, oppvarming,

varmtvann, trappevask, kommunale avgifter, felles bygningsforsikring, drift og
vedlikehold.

Fordeles slikt:

Fellesutgifter kr 4. 115,-
Kabel-TV kr 522,-

Renter og avdrag lan kr 1634.,-

Fellesutgiftene oppgitt er de som gjelder ut aret, altsa inkl. restbetaling pa
inngangsdor. Fra 1/1-27 skal fellesutgiftene i utgangspunktet bli kr 1 634,- lavere.
Dog; det gjores oppmerksomt pa at sameiet vil under arsmgte 08.06.2026 legge
frem sak om vindusrehabilitering som dersom enighet/vedtak vil fore til gkt
fellesgjeld og okte fellesutgifter.

"
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Eiendomsskatt
Denne seksjonen betaler ikke eiendomsskatt for 2026.

Oslo kommune har eiendomsskatt. Eiendomsskatten for 2026 utgjer 1,7 promille
av beregningsgrunnlaget, med bunnfradrag pa 4,9 millioner. Det gjores
oppmerksom pa at satsen for eiendomsskatt blir fastsatt arlig av bystyret, og
eiendomsskatten vil derfor kunne variere fra ar til ar.

For a finne beregningsgrunnlaget vennligst se Oslo kommunes hjemmeside.

Fellesgjeld
Kr 9 479,- pr. 01.06.2026.

Sameiet har pr 01.06.2026 ingen felles 1an, men et lan for fire seksjoner som seksjon
14- (denne leiligheten) er en del av.

Opprinnelig lanebelgp: kr 262 500,-

Restgjeld totalt pr 01.06.2026: kr 37 916,-
Restgjeld for seksjon 14 pr 01.06.2026: kr 9 479,-
Gjeldsbrevlan med rente: 6,95%

Innfrielse: Januar 2027

Det er ikke etablert IN-ordning for lanet.

Ligningsopplysninger pr 31.12.2025:
Andel inntekter: kr1738,-

Andel kostnader: kr 2 095,-

Andel formue: kr 40 717,-

Andel gjeld: kr 20 353, -

Formue:
Andel fellesformue: Kr 40 717,- pr. 31.12.2025.

Formuesverdi
Formuesverdi primeer: Kr 2 207 000,- (2025).

Formuesverdien er opplyst av selger, hentet fra Skattekort fra 2026 og gjelder for
primeerbolig.

Skatteetaten beregner en markedsverdi for boligen din som er basert pa Statistisk
sentralbyra (SSB) sin modell for beregning. | beregningen tas det hensyn til
boligens lokasjon, areal, byggear og boligtype.
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Formuesverdien for primeerbolig er 25 prosent av boligens verdi opp til 10 millioner
kroner, og deretter 70 prosent av det som overstiger 10 millioner kroner.

For sekundgerbolig gjelder 100% av dokumentert markedsverdi.

Se www.skatteetaten.no for ytterligere informasjon.
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Beliggenhet

Leiligheten ligger tilbaketrukket og idyllisk til pa et lite hgydedrag over Niels Juels
gate, i enrolig sidegate til selve Niels Juels gate, i et av Oslos mest populeere
boligomrader.

Her bor du skjermet fra byens stgy, med en grgnn hage foran leiligheten, og med
gode solforhold - samtidig sveert kort gangavstand til alt Frogner har a by pa av
bymessige servicefunksjoner, "alle" fasiliteter, restauranter, barer og shopping.
Frogners rike tilbud av restauranter, kaféer og spesialforretninger ligger rett rundt
hjernet - Frognerveien, Bygday allé, Skovveien og Solli plass. Ellers
gang-/joggeavstand til Frognerkilen (og Bygdey) og Aker Brygge/ Tjuvholmen.

For rekreasjon er det gangavstand til flere av byens fineste parker. Frognerparken,
med Vigelandsparken og Frognerbadet, er en spasertur unna for turer, jogging og
avslapning. Neermere ligger ogsa Slottsparken og den sjarmerende
Uranienborgparken. For den som vil bade i sjgen, er Tjuvholmen sjebad eller
fergene ut til Bygdeyeyene innen rekkevidde.

Kollektivtilbudet er sveert godt. Trikk og buss stopper i umiddelbar neerhet, blant
annet pa Skillebekk (rett nede i veien) og flere alternativer pa Solli plass og i
Frognerveien/Bygday allé. Kun ca. 800m/10 min gange til nedgang til Flytoget, tog
og Nationaltheatret stasjon/ alle T-baner ved Slottsparken.

Parkering
Sameiet disponerer 11 p-plasser som tildeles etter ansiennitetsprinsippet. Pr
01.06.2026 er det ingen ledige plasser og det er to personer pa venteliste.

Pris for leie er kr 300,- pr mnd.
Ellers gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Det er beboerparkering i omradet. Med beboerparkering kan du parkere pa
anviste parkeringsplasser. Eier ma veere registrert i Folkeregisteret og kommunen
tar arlig betalt for slik parkering. Se kommunens hjemmeside for ytterligere
informasjon, priser og vilkar: https:/ / www.oslo.kommune.no/
gate-transport-og-parkering/ parkering/ beboerparkering/
priser-for-beboerparkeringstillatelse/

Adkomst
Det vil bli skiltet med Sem & Johnsen visningsskilt pa oppsatte fellesvisninger.
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Tomt

Tomtetype: Eiet, tomtesterrelse: 1671 m2.

Tomten har pent opparbeidet fellesareal med gressplen, bed, prydbusker, heller og
treer samt asfalterte gangveier, oppsatt sykkelstativ og sitteplasser. Det er
sykkelparkering i kjelleren.

Beskrivelse av eiendommen

Type eiendom
Eieform: Eierseksjon, objektstype: Leilighet.

Innhold

Leiligheten ligger i 1. etasje (balkongen henger over bakkeplan) og inneholder:
Entré, gang, stor stue med peis/ spisestue, kjokken, soverom, baderom og separat
toalett. Fra stuen er det utgang til en sgrvestvendt balkong pé ca. 5 m2.

Boligen disponerer to boder - en pé loft pa ca. 2 m? og en i kjeller pa ca. 3 m2.

Ferdigattest

Det er ekspedisjonsdokument for eiendommen datert 25.06.1937. Dette er vanlig
for eldre bygninger da man for i tiden utstedte ekspedisjonsdokument, som
avslutning pa byggesaken, og bekreftelse pa at bygningen ble satt opp iht. sgknad.
Av denne arsak foreligger ikke ferdigattest.

Arealer

BRA -i: 76 m2.
BRA -e: 5 m2.
BRA totalt: 81 m2.
TBA: 5 m?2.

Bruksareal fordelt pa etasje:

Bod:
BRA-e: 3m? Kjellerbod.
BRA-e: 2 m? Loftsbod.

1. etasje:
BRA-i: 76 m2.

TBA fordelt pa etasje:
1. etasje: 5 m?2.
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Standard

Leiligheten liggerien hgy 1. etasje i en solid funkisgard oppfert i 1936, og har en
sveert attraktiv beliggenhet pa Frogner.

Boligen er gjennomgaende og inneholder entré, gang, stue/ spisestue, kjokken,
soverom, baderom og separat toalett. Leiligheten disponerer to boder, hvorav en
loftsbod pa ca. 2 m? og en kjellerbod pa ca. 3 m2.

Leiligheten holder gjennomgéaende en enkel/ slitt standard og ma anses som et
renoveringsobjekt. Men potensialet er stort, med bl.a. lys fra 2 sider, rette gulv,
gode rom og flott takhgyde. Gode lysforhold og lite innsyn. Det er naturlig & flytte
kjokkenet inn i stuen slik at man far 2 soverom (og en moderne, mer optimal
lgsning). Men det vil ogsa veere mulig & beholde kjokkenet der det er og bygge et
soverom i del av stuen.

Stuen er romslig og har en apen, murt gruepeis. Fra stuen er det utgang til
sgrvestvendt solrik balkong pa ca. 5 m? (over terreng/ ikke pa bakkeplan) med
stopt dekke og murt rekkverk. Leiligheten har originale plassbygde garderobeskap
i entré, gang og soverom.

Kjokken:

Kjokkenet har en eldre innredning og fremstar med behov for rehabilitering.
Innredningen er av eldre dato og mangler flere av funksjonene som forventes i et
moderne kjokken. Det er naturlig avtrekk fra rommet.

Baderom:

Baderommet er av eldre argang og har behov for totalrenovering. Dagens lgsning
tilfredsstiller ikke dagens krav til vatrom, og videre bruk méa vurderes opp mot
risikoen for fuktskader. Badet bor totalrenoveres for a sikre tilfredsstillende
fuktsikring og funksjon.

Separat toalett:
Det separate toalettrommet har flislagt gulv, malte murvegger, gulvmontert toalett
av nyere dato samt veggmontert servant.

Innvendige overflater:

Gulv: Original eikeprkett lagt i firkantmenster og lagt i staver. Samme parkett i alle
oppholdsrom og pa kjekken.

Vegger: Tapetserte og malte vegger.

Tak: Malte betonghimlinger.
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Tekniske installasjoner:

- Vannledninger: Eldre reropplegg i kobber.

- Avlgpsror: Det er avlgpsrer av stgpejern.

- Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon. Det er registrert ventil pa kjokken,
bad ogienentré.

- Varmtvannstank: Det er sentralanlegg for varmt vann.

- Elektrisk anlegg: Det elektriske spredernettet er av eldre dato. Fordelerskap
plassert i felles gang er oppgradert for ikke sa mange ar siden.

Veldrevet sameie med ordnet gkonomi.

Innbo og lesere

Dersom ikke annet er opplyst/seerskilt avtalt, gjelder NEFs liste over lgsgre og
tilbeher, som angir hva som folger med boliger og fritidsboliger ved salg.
Tilbehgrslisten vil veere et vedlegg til kontrakten mellom partene, og kan ogsa leses
pa https://sem-johnsen.no/losore-og-tilbehor

Seerskilte avtaler om tilbeher méa avtales for bindende avtale inngés, dvs. for
budaksept.

Fastmontert og innebygget kjokken- og baderomsinnredning folger med. Dersom
det ikke er varmekilder i alle rom, fravikes tilbeharslisten.

Eiendommens tilstand

Byggemate

UTVENDIG

Veggkonstruksjon: Yttervegger i betong og murkonstruksjoner. Utvendig pusset
og malt.

Vinduer: Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Darer: Nyere brann og lydklassifisert inngangsder fra Jomna Brug. Balkongder i
samme utferelse og kvalitet som vinduer.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Utkagende balkong med stept dekke
og tett rekkverk i murkonstruksjoner. Litt lavt rekkverk i forhold til dagens krav.

Sluk i gulv.

INNVENDIG
Etasjeskille/ gulv mot grunn: Beerekonstruksjon og leilighetsskillere i betong.
Etasjeskillere i armert betong.

Pipe og ildsted: Apen murt gruepeis i stue. Det opplyses at peisen fungerer.

17
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Innvendige degrer: Originale malte trefyllingsdorer med ett speil.

Se vedlagte tilstandsrapport der byggemate er neermere beskrevet, og ogsa gitte
tilstandsgrader fremkommer.

Folgende punkter er gitt TGS - store eller alvorlige avvik:

Kjokken > Etasje > Kjokken > Overflater og innredning

Kjokkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/ lasninger
som er forventet pa et kjokken.

Vatrom > Etasje > Bad > Generell
Vatrommet ma oppgraderes for & tale normal bruk etter dagens krav.

Folgende punkter er gitt TG2 - avvik som kan kreve tiltak:

Utvendig > Vinduer

Det ble ikke observert eller opplyst om punkterte isolerglass. Pga. temperatur og
lysforhold kan dette veere vanskelig & oppdage. Levetiden for isolerglassvinduer er
vanligvis mellom 20 og 30 ar. Etter denne perioden kan limingen mellom glassene
svekkes, og det kan oppsta kondens eller uklarhet mellom glassene, noe som
indikerer at vinduet bgr byttes ut. Tilstandsgrad gitt pga. nevnte forhold.

Utvendig > Balkongder
Tg 2 er gitt pa grunn av alder sett i lys av forventet levetid og normal bruksslitasje.

Innvendig > Overflater
Det er en generell hay slitasjegrad pa alle overflater. Spekk i tak i stue. Ber
undersgkes.

Innvendig > Innvendige dgrer

Noe slitasje ut i fra alder. Alle derene lukker ikke like godt. Kommer ofte av slitte
messingforinger i hengsler samt at det kan bli noe trangt mellom dgrblad og karm
etter flere omganger med maling.

Innvendig > Andre innvendige forhold
TG utifraalder og bruksslitasje.

Tekniske installasjoner > Vannledninger
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

Tekniske installasjoner > Avlgpsror
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.
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Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen. Ut i fra antall
ventiler og kondisjon pa badet, forfaller det som om det er mangelfull ventilasjon i
leiligheten.

Tekniske installasjoner > Vannbaren varme
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg for vannbéaren
varme. Radiator i stue er opplyst defekt. Radiatorer og kraner fra byggear.

Spesialrom > Etasje > Toalettrom > Overflater og konstruksjon
Rommet har hgy slitasjegrad og man ma ta hgyde for at rommet ma rehabiliteres.

Kjokken > Etasje > Kjokken > Avtrekk
Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjgkkenet.

Vatrom > Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner vatrom
Eldre bygningsdel, eldre rerkoblinger etc.

Takstmannens kommenter til HMS (Helse, miljo og sikkerhet):

- Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfert med
radonsperre.

- Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Takstmann: Jon Ugland.
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport.

Sammendrag selgers egenerkleering

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den.
Det kan derfor veere skader og andre forhold ved eiendommen som ikke er spesifikt

opplyst. Kjgper oppfordres derfor til 4 foreta en seerlig grundig undersgkelse av
eiendommen, gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.

Bebyggelsen
Niels Juels gate 36 er tegnet av arkitekt Hans Backer Furst. Garden er tegnet i
funksjonalistisk stil, og er bygd i1936. Den er vernet etter PBL.

@vrig informasjon
Adresse

Niels Juels gate 36B, 0272 OSLO.

Gnr. 211, bnr. 194, snr. 14 i Oslo kommune.
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Selger
Avdgde Inger Elisabeth Hiibert's bo v/ Kristian Landgraff Tenseth og Harald
Gerhard Tenseth og Magnus Landgraff Tenseth.

Sameie
Boligsameie Niels Juels gate 36, Organisasjonsnummer: 992054-239.

Sameiet bestar av 17 boligseksjoner.

Sameiet disponerer 11 p-plasser. Tildeling av plassene foretas av styret i sameiet.
Leierett til biloppstillingsplass tildeles etter ansiennitetsprinsippet, slik at den
seksjonseier som har statt lengst pa styrets venteliste for tildeling og som oppfyller
vilkarene for leierett tildeles den forste leierett som blir ledig. Ved overdragelse av
eierseksjon eller fremleie gar leieretten tilbake til sameiet og styret foretar en ny
tildeling. Pr 01.06.2026 er det to personer pa venteliste. Pris for leie er kr 300,- pr
mnd.

Ingen kan kjope eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner i ett og
samme eierseksjonssameie, med de unntak som fglger av eierseksjonsloven § 23.

Eierseksjoner i dette sameiet kan kun kjopes av fysiske personer.

Vindusrehabilitering:

Vinteren 2024 ble det avdekket omfattende fuktskader i bygget, i tillegg til
sprekkdannelser og stedvis nedfall av puss fra fasaden. Styret innhentet flere
vurderinger og vinduene ble vurdert som det mest presserende tiltaket.

Det ble innhentet to tilbud pa bade rehabilitering av originale vinduer og utskifting
av ikke-originale vinduer. Styret valgte det rimeligste alternativet. For a redusere
kostnadene har styret ogséa sgkt tilskudd fra Kulturminnefondet og planlegger a
soke tilskudd fra Byantikvaren.

Under arsmate 2026 som vil avholdes 08.06.2026, vil bli bedt om a ta stilling til om
styret gid fullmakt til & gjennomfere ngdvendig rehabilitering og utskifting av
vinduer.

Vider vil styret foresla at prosjektet finansieres gjennom et felles 1an tatt opp av
sameiet som nedbetales gjennom gkte fellesutgifter.

Innkalling til arsmate 2026 er vedlagt salgsoppgaven. Det gjores oppmerksom pa
at dokumentet er forkortet som fglge av dets omfang. Dette gjelder deler av
materialet knyttet til tilbud som sameiet har innhentet vedrgrende
vindusrehabilitering.

20

SEM 6 JOHNSEN



2026

Fullstendig dokumentasjon kan oversendes ved henvendelse til megler.

Styreleder opplyser at sameiet har ogséa en langsiktig fasaderehabilitering (puss/
beslag) iet 5-10 ars perspektiv. De har forelgpig ikke satt noe finansieringsplan til
dette. Dette er et eldre bygg og vedlikehold ma paregnes.

Vedlikeholdshistorikk i sameiet 2000-2024-

2000: Takrenner og nedlep ble skiftet ut.

2001/2002: Fasader: gardens fasader, vinduer derer etc. Gulv pa terrassene tatt
varen 2002.

2003: Oppussing av oppgangene.  tillegg til pipehatter, soilrer utvendig er gravd
opp og skiftet og overlys i trappehus.

2015: Ny takmembran.

2017: Bergvarme. Sameiet overtok formelt det nye bergvarmeanlegget den 19/09/
2017.

2020: Brannteknisk tilstandstandsanalyse med avvikstegninger.

2022: Renset og spylt takrenner og nedlgp hgsten 2022.

2023: Nye pipehatter, inspeksjon av ventilasjonskanaler og nye inngangsderer i
leilighetene.

2024 Div. elektrikerarbeid: Skifte av sikringer med innebygget jordfeilvern for
gardslys og skap for varmekabel skap.

Utfyllende liste ligger vedlagt i salgsoppgaven.
Forretningsferer: Byggforvaltning AS.

Sameiets forsikringsselskap IF Skadeforsikring, polisenummer fellesforsikring:
SP423957.

Husdyr: Dyrehold er tillatt. Dyreholdet ma ikke veere til sjenanse for de gvrige
brukerne av eiendommen.

Styregodkjennelse: Kjoper mé godkjennes av styret, og det er kjgpers ansvar a bli
godkjent. Seknad om styregodkjennelse blir sendt av megler for overtakelsen.
Styret kan kun nekte dersom det foreligger saklig grunn. Dersom kjeper ikke blir
styregodkjent, méa kjoper videreselge boligen for egen regning og risiko dersom
styret ikke godkjenner kjgper som ny sameier. Kjgper har i disse situasjonene ikke
rett til & ta boligen i bruk.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Fjorarets regnskap viste et underskudd pa

kr 686 242,-. | budsjett for inneveerende ar er det lagt til grunn at selskapet skal ga
med kr 24-500,- i underskudd.
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Vedtekter/husordensregler
Interessenter oppfordres til 4 sette seg inn i husordensregler, vedtekter,
arsberetning, regnskap og budsjett som finnes vedlagt til salgsoppgaven.

Adgang til utleie
Styret skal godkjenne en ny seksjonseier eller leier av en seksjon.

Kortidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 degn arlig er ikke tillatt. Med
kortidsutleie menes utleie i inntil 30 degn sammenhengende. Seksjonseier skal
informere styret i forkant av utleien om nar, hvem som leier og hvor lenge de skal
leie.

Energikarakter
D

Info energiklasse

Energiattest er vedlagt denne salgsoppgave. Energimerking er et konkret
miljetiltak for & ke bevisstheten om energibruken og hva som kan gjgres for & fa
en mer energieffektiv bolig. Det kan bidra til at samlet energiforbruk i boliger og
bygninger gar ned og miljget spares ved at behovet for & bygge ut ny energi blir
mindre. Energiattesten viser bygningens energistandard og beregnes uavhengig av
hvordan de som bor der bruker boligen. Energimerket er en karakterskala som géar
fra A (best) til G (svakest). Karakteren er den samlede vurderingen av boligen og er
basert pa beregnet levert energi, dvs. antall kilowatt-timer som boligen trenger pr.
kvadratmeter for normalt forbruk.

Oppvarming
Vannbaren radiatorvarme i oppholdsrom. Radiator i stue er opplyst defekt og ber
utbedres eller skiftes ut. Felles varmesentral.

Regulering

Kommuneplan: Eiendommen er regulert til arealformal bebyggelse og anlegg,
naveerende i kommuneplan 2015 - Oslo mot 2030, vedtatt 23.09.2015.
Kommuneplanen er ikke vedlagt salgsoppgaven, men interessenter finner
bestemmelsene ved & ga inn pa plan og bygg sine sider.

Hensynssone: Eiendommen ligger innenfor hensynssone HI190_2 - Andre
sikringssoner (restriksjoner for anlegg i grunnen).

Staysone: Videre ligger eiendommen innenfor stgysone vei gul sone.

Kommunedelplan: Eiendommen ligger innenfor planomradet for Kommunedelplan
KDP-17. Flate: Omradeavgrensning for indre Oslo.
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KDP-17 er ikke vedlagt salgsoppgaven, men interessenter oppfordres til 4 sette seg
inn i kommunedelplanen.

Reguleringsbestemmelser: Boligen ligger i et omrade regulert etter
bestemmelsene i reguleringsplan S-4991. Boligen er regulert til boligbebyggelse, en
del av eiendommen er ogsa regulert til kjoreveg.

Pagaende byggesak i neeromradet:

Det er en pagaende byggesak i Niels Juels gate 17 som ligger rett ovenfor sameiet.
Saken er under behandling og siste hendelsen som ligger inne pd kommunens
saksinnsyn er referat fra forhandskonferanse 19.01.2026.

Bolighygg Oslo KF gnsker et pabygg pa inntil 2 etasjer, samt a trekke overetasjen
mot gatenn (Niels Juels gate). Saksnummer: 2025/ 07183.

Diverse byggesaker, plansaker m.m. for omradet kan ses ved & benytte folgende
fremgangsmate:

1. www.oslo.kommune.no

2. Velg "plan, bygg og eiendom

3. Velg "planinnsyn"

4. Sgk adresse eller gnr. 211, bnr. 194, snr. 14

5. Pavenstre og hayre side vil det fremkomme diverse informasjon etter avkrysning
(pagaende saker: Pagaende plansaker, plankunngjgringer, byggesaker,
postlistesaker m.m.).

Oslos omrader er stadig under endring/ utvikling, herunder omregulering, bygg
settes opp, rehabiliteres og rives ned. Vi anbefaler derfor alle budgivere & sette seg
inn i kommuneplan 2015 - Oslo mot 2030 og reguleringskart med bestemmelser.
Videre oppfordres interessenter til selv & kontakte PBE pa telefon 23491000
dersom spgrsmal hva angar kommuneplan, kommunedelplan, regulering,
byggesaker, plansaker m.v.

Verneklasse/SEFRAK: Eiendommen er vernet etter plan- og bygningsloven. Det
kan derfor veere vanskelig a fa gjennom endringer pa tak og fasade.

Niels Juels gate 36 er en funksjonalistisk lamellblokk i fire etasjer, oppfort i 1936
etter tegninger av arkitekt Hans Backer Furst. Bygningen ligger fritt, og far luft og
lys fra alle kanter i trad med stilens idealer. Den er reist pa den sakalte
Mathiesenlgkka, og omgis av andre funksjonalistiske bygninger, blant annet en
fredet villa tegnet av Blakstad og Munthe-Kaas i Niels Juels gate 32. Rundt finnes
ogsa interessante bygninger i tyvetallsklassisisme, og omradet viser dermed
utviklingen i perioden.
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Tinglyste heftelser
P& eiendommen er det tinglyst folgende heftelser og rettigheter som folger
eiendommens matrikkel ved overskjating til ny hjemmelshaver:

301/ 211/ 194,/ 14

12.10.1935 - Dokumentnr: 990556 - Best. om vann/ kloakkledn.
Overfort fra: Knr:0301 Gnr:211 Bnr:194

Gjelder denne registerenheten med flere

05.12.1935 - Dokumentnr: 990557 - Best. om vann/ kloakkledn.
Overfort fra: Knr:0301 Gnr:211 Bnr:194.

Gjelder denne registerenheten med flere

23.06.1936 - Dokumentnr: 303142 - Best. om vann/ kloakkledn.
Overfort fra: Knr:0301 Gnr:211 Bnr:194.

Gjelder denne registerenheten med flere

27.11.1984- - Dokumentnr: 60286 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 14

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 44/ 1002

EIENDOMMEN ER OPPDELT 17 SEKSJONER

Legalpant: Eierseksjonssameiet har panterett i seksjonen for inntil 2G som
sikkerhet for betaling av felleskostnader og andre forpliktelser iht.
eierseksjonsloven § 31. Forpliktelsen vil folge eiendommen ved salg. Det kan i
tillegg vedtektsfestes ytterligere panterett for sameiet.

Vei, vann og avlep

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private stikk- og fellesledninger. Vi
gjor oppmerksom pé at private ledninger vedlikeholdes for eiers regning. For
private fellesledninger er det normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

Diverse

Forbehold

Interessenter oppfordres til & lese hele salgsoppgaven og alle bilag naye.
Salgsoppgaven er basert pa selgers opplysninger gitt til bygningssakkyndig og
megler, samt opplysninger innhentet fra kommunen, evt. forretningsferer og andre
tilgjengelige kilder. Kontakt megler dersom du har spgrsmal.

Interessenter oppfordres til 8 komme péa visning og 4 undersgke eiendommen godt,
for bud inngis.
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Sem & Johnsens kjopekontrakt vil bli benyttet, og det vil ikke kunne gjores i
endringer i denne i etterkant av akseptert bud. Utkast kan fas ved henvendelse til
megler for bud inngis.

Det forutsettes at kjoper gjor seg kjent med henviste dokumenter inkludert alle
salgsoppgavens vedlegg for budgivning/ kjap.

Det gjores oppmerksom pa at megler ikke har innhentet seerskilte opplysninger
om det finnes péalegg fra E-verk eller brann/ feiervesen pa eiendommen.

Sikkerhetsstillelse

Alle eiendomsmeglerforetak har lovpalagt forsikring av klientmidler begrenset
opptil kr 45 millioner. Enkeltsaker er forsikret inntil kr 15 millioner. Dersom kjopers
laneinstitusjon krever tilleggsforsikring ved omsetning over kr 15 millioner, ma
kjoper selv eller dennes laneinstitusjon dekke utgiftene forbundet med dette.

Meglerkontoret er tilknyttet Reklamasjonsnemda for Eiendomsmeglingstjenester,
og eventuelle tvister kan forelegges for nemndas behandling.

Det gkonomiske oppgjoret mellom partene utferes av:
Sem & Johnsen Oppgjor og Administrasjon AS, org.nr. 999 638 996
Pb. 1613 Vika, 0119 Oslo

Dadsbo: Boligen selges som et dgdsbo, og megler gjor seerlig oppmerksom pa at
selger ikke har bebodd eiendommen. Selger har derfor ikke forstehandskunnskap
om eiendommen, og har i begrenset grad kunnet supplere og/eller kontrollere
innhentede opplysninger. Interessenter ma derfor paregne storre risiko for feil og
mangler kun bruk ville avdekke, noe interessenter ber ta hensyn til ved inngivelse
av bud og vurdering av objektets gkonomiske verdi. Megler oppfordrer
interessenter til & foreta en seerlig grundig besiktigelse, helst med bistand fra
teknisk fagkyndig.

Kontraktsgrunnlag

Overtakelse
Etter neermere avtale. Angi gnsket overtakelse i Deres bud.

Boligselgerforsikring

Boligselgerforsikring er tegnet av selger og egenerkleering er vedlagt. Kjoper
plikter & lese selgers egenerkleering og er kjent med sin undersgkelsesplikt i
henhold til avhendingsloven § 3-10.
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Boligkjeperforsikring

Kjoper har anledning til & tegne boligkjoperforsikring. Dette er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste 5 arene.
Boligkjeperforsikring tegnes senest ved kontraktssignering. Kostnaden avhenger
av boligtype, se leverandgrens produktark for utfyllende informasjon.

Les mer om Boligkjeperforsikring i vedlagte materiell. Vi gjor oppmerksom pé at
meglerforetaket mottar godtgjerelse for formidling av forsikringen.

Lovanvendelse

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven. Eiendommen skal overleveres

kjoperitrad med det som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg grundig inn i
alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjoper anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene, og disse kan ikke paberopes som mangler. Forbehold om
eiendomments tilstand som er tilstrekkelig spesifisert, anses som en del av avtalen.
Disse vil derfor heller ikke kunne paberopes som en mangel. Dette gjelder
uavhengig av om kjoper har lest dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &
undersgke eiendommen ngye, gjerne sammen med bygningssakkyndig fer bud
inngis. Kjoper som velger a kjope usett kan ikke gjore gjeldende som mangel noe
han burde blitt kjent med ved undersgkelsen. Det samme gjelder unnlatelse av a
undersgke forhold pa visning/fer bud inngis. Dersom det er behov for avklaringer,
anbefaler vi at kjoper radferer seg med eiendomsmegler eller en
bygningssakkyndig fer det legges inn bud.

Hvis eilendommen ikke er i samsvar med det kjgperen ma kunne forvente ut ifra
alder, type og synlig tilstand, kan det utgjore en mangel. Det samme gjelder hvis
det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen, og dette har
virket inn pa avtalen. Det kan ikke forventes at en eldre bolig har samme tilstand
som en ny eller nyere bolig. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis
blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjeper
regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som
ngdvendiggjor utbedringer. Normal slitasje og skader som ngdvendiggjer
utbedring, er innenfor hva kjeper ma forvente og vil ikke utgjere en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk areal.
Dette forutsatt at avviket er pa 2 % eller mer, minimum 1 kvm, og kjeper la vekt pa
opplysningen.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning ma kjeper selv dekke tap/

kostnader opptil et belgp pa kr. 10 000 (egenandel). Dette belgpet har ikke
betydning for vurderingen om det foreligger en mangel.
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Belgpet kommer imidlertid til fradrag i en eventuell utmaling av prisavslag eller
erstatning, dersom det er mangel ved eiendommen som selger er ansvarlig for.

Dersom kjgper ikke er forbruker selges eiendommen «som den er», og selgers
ansvar er da begrenset jf. avhl. § 3-9, 2. pktm. Informasjon om kjepers
undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke eiendommen ngye,
gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere.

Budgivning

Bud kan legges inn pa nettannonsen pa "Gi bud knappen" eller via vare
hjemmesider. Ved elektronisk budgivning sa kan bud legges inn trygt og enkelt
med bank-ID. Megler kan ogsa kontaktes for tilsendelse av budskjema og
budskjema finnes ogsa i salgsoppgaven.

All budgivning ma forega ved skriftlighet, i tillegg méa legitimasjon fremlegges.
Forhgyelser skal ogsa alltid inngis skriftlig, og vi oppfordrer alltid til at megler
kontaktes pr. telefon i tillegg, ettersom det kan veere forsinkelser pa SMS-trafikk
0g e-post.

Skal budene bli behandlet og videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, ma
alle bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf. elendomsmeglingsforskriften § 6-3.

Selger ma skriftlig akseptere budet for aksept kan formidles til budgiver.
Akseptfrist ber derfor veere pa minimum 30 minutter, og budforhayelser méa derfor
skje i god tid for fristens utlep, helst 10 minutter for stdende bud lgper ut.

Bud kan ikke ha kortere frist enn kl. 12.00 forste virkedag etter siste annonserte
visning. Etter at eiendommen er solgt vil kjgper og selger fa tilsendt budjournal.
@vrige budgivere kan fa utlevert kopi av budjournalen i anonymisert form.

Selger forbeholder seg retten til & foreta kredittvurdering av budgiver, og kjeper
samtykker til dette ved inngivelse av bud.
Ta kontakt dersom det er behov for bistand for a gi bud.

Betalingsbetingelser
Kjopesum med tillegg av omkostninger skal veere disponibelt pa meglers
klientkonto innen overtakelse.

Hvitvasking

Megler er rapporteringspliktig etter hvitvaskingsloven. Megler er derfor forpliktet
til & gjennomfare kundetiltak for bade oppdragsgiver og kjgper, som blant annet
innebeerer plikt til & gjore tiltak for & fa bekreftet identiteten til kjgper og
eventuelle reelle rettighetshavere.
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Normalt skjer bekreftelse av en persons identitet ved fremvisning av gyldig
legitimasjonsdokument (ved personlig fremmaeate), ved bruk av BankID, eller ved
fremleggelse av en bekreftet kopi av et legitimasjonsdokument. Dersom

kjoper er en juridisk person (AS, ANS, eller gvrige selskapsformer) mé det foretas
egnede tiltak for & kartlegge reelle rettighetshavere av kjoper. Kjoper er forpliktet
til & bidra til gjennomfering av de kundetiltak som initieres av Sem & Johnsen.

Dersom kjgper ikke bidrar til at Sem & Johnsen far gjennomfert tilfredsstillende
kundetiltak, kan ikke Sem & Johnsen gjennomfore transaksjonen, jf.
hvitvaskingsloven § 21. Manglende bidrag til gjennomfering av tilfredsstillende
kundetiltak er & betrakte som mislighold av avtalen med selger. Etter 30 dager
anses misligholdet vesentlig. Dette gir selger rett til 4 heve og gjennomfore
dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysningsloven
[ henhold til personopplysningsloven gjor vi oppmerksom pé at interessenter kan
bli registrert for videre oppfolgning.

Tilbud lanefinansiering

Megler formidler gjerne kontakt med radgiver hos var samarbeidspartner, BN
Bank. BN Bank har konkurransedyktige betingelser, samt rask og
lgsningsorientert behandling av din ldnesgknad. Sem & Johnsen Eiendomsmegling
mottar honorar for formidlingen.

Vedlegg til Salgsoppgave
Det forutsettes at interessenter gjor seg kjent med alle salgsoppgavens vedlegg for
inngivelse av bud. Kontakt megler ved spgrsmal.

Meglers vederlag

Dersom handel kommer i stand er det avtalt at selger betaler

0,88 % inkl. mva. i provisjon, som ved salg til prisantydning kr 7 490 000 utgjer kr
65 620.

[ tillegg er det avtalt at selger betaler honorarer 29 900,- (Digital markedspakke
(inkl. stor annonse pa Finn.no m/boost, Hjem.no, S-J.no + digital markedsfering i
SOME og nettaviser)), O,- (Innestaelseshonorar (ordineer pris 1920,-)), O,-
(Klargjering og vederlag for garantipremieforsikring (ordineer pris 11 900,-)), 13
900;,- (Opplysningspakke salg (lovpalagte opplysninger) ), 14-900,- (Tilrettelegging
(ordinger pris 19 900,-)), 3 900,- (Visninger og overtakelse med megler (pr stk)-
forste 2 visninger er inkludert i prov.), 4 290,- (Visningspakke ),
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Utgifter

Utlegg
6 725,- (Eierskiftegebyr forretningsferer (kostpris)), 8 500,- (Oppgjerskostnad
(kostpris)),

Ved salg til prisantydning vil dette til sammen utgjere kr 147 735.
Dersom handel ikke kommer i stand belastes kun palgpte honorarer og utlegg.

Samarbeidspartnere

Sem & Johnsen samarbeider med leverandgrer som tilbyr produkter eller tjenester
i forbindelse med megleroppdraget. Scor Europe Se og Newline Europe leverer
boligselgerforsikring, Tryg leverer boligkjoperforsikring, BN Bank tilbyr
finansieringsmuligheter, og stremabonnement tilbys av Fjordkraft. Sem & Johnsen
eier aksjer i Bomega AS (Hjem.no).

Oppdragsanvarlig

Mikael Bolling

Eiendomsmegler MNEF/ Partner
mbe@sem-johnsen.no

TIf: 920 59 982

Sem & Johnsen Eiendomsmegling AS, Ruselgkkveien 30
0251 OSLO
TIf: 228 30100

Salgsoppgavedato
04.06.2026
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Nabolagsprofil

Niels Juels gate 36A
Nabolaget Skillebekk vestre/Frogner sgrgst
- vurdert av 310 lokalkjente

Spesielt anbefalt for
* Godt voksne

* Enslige

» Etablerere

Offentlig transport & @

Niels Juels gate 4min
Linje 12N 0.3km X
Niels Juels gate 4min
Linje 12 0.3km X
Nationaltheatret stasjon 16 min
Totalt 10 ulike linjer Lakm X
Nationaltheatret 16 min
Linje1,2, 3,4, 5 Lakm
Oslo S 10 min
Totalt 24 ulike linjer 4.3km €=

Skoler

Uranienborg skole (1-10 kl.) 10 min
789 elever, 43 klasser 0.8 km %‘
Ruselskka skole (1-10 kl.) 12min
593 elever, 37 klasser 1km Q
Majorstuen skole (1-10 kl.) 25min
658 elever, 43 klasser 2 km %
Boltelagkka skole (1-7 kl.) 6 min

341 elever, 18 klasser 2.2 km
Kristelig gymnasium grunnskole (8-10 kl.) 19 min
408 elever, 30 klasser 1.6 km Q
Hartvig Nissens skole 7min
630 elever 0.5 km %
Oslo Handelsgymnasium 9min
816 elever, 33 klasser 0.7 km Q

Opplevd trygghet  Kvalitet pa skolene Naboskapet

88% 84% 59%
Veldig trygt Veldig bra Heoflige
Aldersfordeling
Nabolaget
B Oslo og omegn
Norge

Aldersfordeling barn (0-18 ar)
. 35% i barnehagealder

35% gar pd barneskole

18% gar pd& ungd.skole

13% gar pd& VGS e.l.

Barnehager

Hydroparken barnehage (1-5 ar) 4min
36 barn 0.3 km Q
Tusindhuus barnehage (0-2 ar) 3min
35barn 0.3km &
Skillebekk barnehage (1-5 ar) 4min
70 barn 0.3km X

. N
Dagligvare &5
Kiwi Bygdoy Allé 3min &

Meny Frogner 4 min Q



Nabolagsprofil

Primaere transportmidler %

1. Trikk
2. Gaende
3. Egen bil

Kollektivtilbud Shoppingutvalg Serveringstilbud

90% 87% 86%

Veldig bra Meget bra Meget bra
L]

Sport /@

Inkognito terrasse ballgkke 8min
Ballspill 0.6km X
Trafotaket streetbasketanlegg 8min
Ballspill 0.7km X
SATS Solli plass 6min X
Friskis & Svettis Oslo 13min A

Boligmasse

Boligtype
@ 1% enebolig
@ 93% blokk

7% annet

«Gangavstand til sentrum og trivelig omrade
med hyggelige naboer.»

Sitat fra en lokalkjent

Familiesammensetning Fa
M Nabolaget M Oslo og omegn Norge

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

Sivilstand &_@]

Sivilstand

@ Gift

©  lkke gift
Separert
Enke/Enkemann

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



Nabolagsprofi

4 ;\ /o

o
Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir
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Dokumenter

Her finner du evrige dokumenter som omhandler eiendommen.
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Tilstandsrapport

Eﬂs Boligbygg med flere boenheter
@ Niels Juels gate 36 B, 0272 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 211, bnr. 194, snr. 14

Norsk takst

Sum areal alle bygg: BRA: 81 m? BRA-i: 76 m?

/)7

Befaringsdato: 27.05.2026 Rapportdato: 02.06.2026 Oppdragsnr.: 14422-2572

Autorisert foretak: Pretium Takst & Eiendom AS Sertifisert Takstingenigr: Jon Ugland

)

PRETIUM
AS

TAKST & HIENDOM

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.

Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.

Eiendomsverdi ref nr: MM1720



Norsk takst

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

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

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

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

Pretium Takst & Eiendom AS

Rapportansvarlig

Ton ((y’/ajxa{

Jon Ugland
Uavhengig Takstingenigr

jon@pretiumeiendom.no

930 80 950
A\ I l | NITO
Norsk takst oo

NT
VATROMSBEDRIFT
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

& Hva vurderer en bygningssakkyndig?

1 Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig & bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

© Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker 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 gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
R eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan veere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller
TG2 eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres.
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom. Enkelte
forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet kan omtales i rapporten uten
at det settes tilstandsgrad, for eksempel forhold ved rekkverk, trapper, og
brannsikkerhet.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

planlgsning e bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur  bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
tilknytning til boligen).
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© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

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

°TG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tittak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PPOO
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Beskrivelse av eiendommen
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Bygningen er oppfert etter den byggeskikk som var vanlig pa
oppfgringstidspunktet, og det vil alltid kunne registreres enkelte
symptomer pa avvik fra normal tilstand. Det meste som fglge av
normal slitasje og alder pa bygningsdelene.

Det presiseres at det i tilstandsanalysen er lagt til grunn at den
er utfgrt pa brukt bolig. Slitasje, utidsmessighet og feil som fglge
av normal bruksslitasje er ikke bemerket, da toleranse

for slitasje i stor grad er en subjektiv vurdering.

En brukt eiendom vil ofte ha svakheter og egenskaper en ny
eiendom ikke har. Dette kan veere slitasjer, darlig vedlikehold,
utidsmessigheter eller tekniske Igsninger som ikke holder dagens
standard. Desto eldre eiendommen er, desto flere av slike
forhold ma en kjgper forvente. Skjgnnhetsfeil, overflatefeil og
vanlig bruksslitasje er ikke kommentert.

Tekniske anlegg og installasjoner, funksjoner pa ovner, piper og
ildsteder / fyringsanlegg mv er ikke kontrollert av takstmann.

En tilstandbeskrivelse har til hensikt a oppfordre bruker til a
foreta en kritisk gijennomgang av de anmerkede punktene.

Tilstandsgrad er dels satt grunnet manglende dokumentasjon
og/eller alder pa bygningsdelen - ikke ngdvendigvis grunnet
funksjonssvikt.

Sammendrag/Vurdering:

Klassisk funkisgard over 4 etasjer pluss kjeller, oppfgrt i 1936.
Gjennomgaende leilighet beliggende i 1.etasje. Leiligheten
fremstar som et renoveringsobjekt.

Inneholder: Entré, stos stue med peis og utgang til balkong,
spisestue, soverom, kjgkken, sep.wc, gang og bad.

Leiligheten disponerer to boder. en pa loft som er ca 2 kvm og en
kjellerbod som er ca 3 kvm.

Parkering etter ansiennitet.

For fullstendig gjennomgang av bygningsdeler/konstruksjoner,
henvises det til beskrivelser/vurderinger under "konstruksjoner"
og rapporten forgvrig

Takstmannen viser til boligselskapets vedtekter/ arsberetninger
og opplysninger fra forretningsfgrer. Eventuelle planlagte
vedlikeholds-/ oppussingsarbeider i boligselskapet som kan
medfgre gkt husleie/gjeld, er ukjent for Takstmann.

Arealer G4 til side

Forutsetninger og vedlegg Gatil side

Oppdragsnr.: 14422-2572

Befaringsdato: 27.05.2026

Lovlighet Ga til side

Boligbygg med flere boenheter

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

Fordeling av tilstandsgrader

12

10

. l |
0
. TGO: Ingen avvik

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

1.5

0.5

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

o009

Tiltak over kr 500 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 14422-2572

Antall

Antall

Befaringsdato:

27.05.2026

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Tilstandsanalysen fglger Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her. Tilleggsbygg slik
som garasje er ikke tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel
beskrivelse av disse pa grunn av arealmaling.

* Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og
kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.

* Takstmann er ikke gjort kjent med andre forhold som kan ha
innvirkning pa rapporten enn det som er nevnt i dokumentet.
Opplysninger om arstall, utskiftninger/fornyelser av rom og
bygningsdeler, samt forhold knyttet til vann og avlgp,
adkomstvei m.m. er i henhold til opplysninger gitt av
rekvirent/eier/tilstedevaerende, med mindre annet fremgar.
Det tas forbehold om eventuelle feil i opplysninger gitt muntlig
av kilder. Det er ikke kontrollert om det foreligger offentlige
krav eller pabud. Informasjon om hva/hvilke typer arbeid som
er utfgrt, samt evt. arstall pa bad, kjgkken og andre arbeider er
opplyst av eier/selger, muntlig eller skriftlig. Yttertak besiktiges
dersom sikkerhetsforholdene tillater det. Fuktsikring pa vatrom
er vurdert/kontrollert ut fra evt. dokumentasjon og
observasjoner i rommet og tilliggende konstruksjon (hvis fysisk
mulig). Innebygget/skjult fuktsikring vil uansett vaere
uoversiktlig.

Downlights er ikke demontert for underliggende kontroll.
Skader kan oppsta.

* Det er ikke kontrollert om det er utfgrt arbeider i strid med
Plan- og Bygningsloven. Arealer er angitt etter malereglene i
NS3940:2012 og 2023. Det er ikke opplyst om eiendommen og
bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/mangler, offentlige
palegg som ikke er utfgrt utover det som eventuelt er nevnt i
hervaerende rapport. Den bygningssakkyndige takstmannen er
ikke ansvarlig for manglende eller tilbakeholdte opplysninger
om feil eller mangler som han ikke kunne ha oppdaget, etter a
ha undersgkt takstobjektet slik god takstskikk tilsier. Befaringen
er avholdt etter beste skjgnn, og i henhold til gjeldende instruks
og retningslinjer. Konklusjonen baserer seg pa objektet, og i
den stand og slik det presenteres pa befaringsdagen.

* Det kan generelt finnes materialer pa eiendom som defineres
som spesialavfall. F. eks ble det tidligere benyttet asbestholdige
materialer i enkelte bygningsdeler og det ble produsert
isolerglass som kan inneholde PCB-holdig fugemasse. Asbest og
PCB ma betraktes som spesialavfall ved eventuell sanering.

* Ved tilstandsrapport av bolig i sameie/borettslag/aksjelag,
vurderer takstmannen kun de bygningskonstruksjoner som har
neer tilknytning til boligen som er underspkt og vurdert. Andre
felles bygningsdeler som det ikke er tilgang, eller som ikke har
naer tilknytning til boligen er ikke undersgkt og heller ikke
vurdert.

Oppsummering av avvik
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Sammendrag av boligens tilstand

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

Boligbygg med flere boenheter

(' 258 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

o Kjgkken > Etasje > Kjpkken > Overflater og Gatil side
innredning
© vitrom > Etasje > Bad > Generell Gétil side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
0 Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Q Utvendig > Vinduer Ga til side
@ Utvendig > Balkongdgr 4 til si
O Innvendig > Overflater Ga til side
@ Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
0 Innvendig > Andre innvendige forhold Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
O Tekniske installasjoner > Ventilasjon a til si
@) Tekniske installasjoner > Vannbaren varme Ga til side
(1) Spesialrom > Etasje > Toalettrom > Overflater og Ga til side
konstruksjon
O Kjokken > Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
1) Vétrom > Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner ~ Galilside

vatrom

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Gatil side
ikke utfgrt med radonsperre.

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
forhold til dagens krav.
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1936 Eiendomsverdi.no

Anvendelse
Dgdsbo. Representant for eier/selger har ikke bebodd eiendommen og har begrenset kunnskap om boligen.

Standard
Leiligheten holder en enkel standard og ma ansees som et renoveringsobjekt.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig og godt vedlikeholdt.

UTVENDIG
Veggkonstruksjon

Beskrivelse
Yttervegger i betong og murkonstrulsjoner. Utvendig pusset og malt.

Vinduer

Beskrivelse

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Arstall: 1986

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Det ble ikke observert eller opplyst om punkterte isolerglass. Pga. temperatur og lysforhold kan dette vaere vanskelig & oppdage.
Levetiden for isolerglassvinduer er vanligvis mellom 20 og 30 ar. Etter denne perioden kan limingen mellom glassene svekkes, og det kan oppsta kondens
eller uklarhet mellom glassene, noe som indikerer at vinduet bgr byttes ut. Tilstandsgrad gitt pga. nevnte forhold.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Isolerglassvinduene naermer seg eller har overskredet forventet levetid, og det er risiko for at limingen mellom glassene svekkes, noe som kan fgre til
kondens eller uklarhet mellom glassene.

Det anbefales a fglge med pa tilstanden og vurdere utskifting av vinduer ved tegn til punktering eller redusert funksjon, for @ unnga redusert
isolasjonsevne og gkt fare for fuktskader.

Dgrer

Beskrivelse
Nyere brann og lydklassifiert inngangsdgr fra Jemna Brug.

Balkongdgr

Beskrivelse
Balkongdgr i samme utfgrelse og kvalitet som vinduer.

Arstall: 1986

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:

Tg 2 er gitt pa grunn av alder sett i lys av forventet levetid og normal bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:
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Tilstandsrapport

Balkongdgren har oppnadd hgy alder og det ma paregnes behov for utskiftning eller vedlikehold i naer fremtid, da slitasje over tid kan fgre til redusert
funksjon og gkt varmetap.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Utkagende balkong med stppt dekke og tett rekkverk i murkonstruksjoner. Litt lavt rekkverk inforhold til dagens krav.
Sluk i gulv.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Original eikeprkett lagt i firkantmgnster og lagt i staver. Samme parkett i alle oppholdsrom og pa kjgkken.
Tapetserte og malte vegger.
Malte betonghimlinger.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Det er en generell hgy slitasjegrad pa alle overflater.
Spekk i tak i stue. Bgr undersgkes.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Overflatene bgr vedlikeholdes eller oppgraderes for a forlenge levetiden og opprettholde estetisk standard.
Spekk i taket i stuen bgr undersgkes naermere for a avdekke eventuell underliggende skade, for & unnga risiko for videre forringelse eller fuktskader.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Baerekonstruksjon og leilighetsskillere i betong.
Etasjeskillere i armert betong.

Det presiseres at etasjeskillere er ikke vurdert da dette ikke er et krav i henhold til forskriften "trygg Bolighandel". Takstmann har ikke gjennomfgrt
malinger for & avdekke eventuelle hgydeforskjeller da rommene i boligen er mgblert og det derfor svaert vanskelig a giennomfgre korrekte og relevante
malinger/stikkprgver.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Baerekonstruksjon og leilighetsskillere i betong.
Etasjeskillere i armert betong.

Det presiseres at etasjeskillere er ikke vurdert da dette ikke er et krav i henhold til forskriften "trygg Bolighandel". Takstmann har ikke gjennomfgrt

malinger for & avdekke eventuelle hgydeforskjeller da rommene i boligen er mgblert og det derfor svaert vanskelig a giennomfgre korrekte og relevante
malinger/stikkprgver.

Pipe og ildsted

Beskrivelse

Apen murt gruepeis i stue.
Det opplyses at peisen fungerer.

Det presiseres at pipe og ildsted ikke er vurdert da dette ikke er et krav i henhold til forskriften "trygg Bolighandel". Takstmann innehar ikke den
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Tilstandsrapport

spesialkompetanse og utstyr som kreves for a gjgre en kvalifisert undersgkelse.

Det er normalt sett brann- og feiervesenet som kontrollerer pipe/ildsteder. Det er ikke opplyst om at det foreligger noen palegg om utbedringer.

' Lr8 Innvendige dgrer
Beskrivelse
Originale malte trefyllingsdgrer med ett speil.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Noe slitasje ut i fra alder. Alle dgrene lukker ikke like godt. Kommer ofte av slitte messingféringer i ehengsler samt at det kan bli noe trangt mellom dgrblad
og karm etter flere omganger med maling.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Ofte kan utskiftninger av messinféringer i hengsler fgre til at dgrer lukker og vandrer bedre i karmen. | tillegg kan oppussing der man fjerner flere lag med
maling fra karm og dgrblad fgre til bedre funksjonalitet.

‘48 Andre innvendige forhold
Beskrivelse
Plassbygde originale garderobeskap i entré, gang og soverom.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

TG ut i fra alder og bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det bgr vurderes utskiftninger/oppgradering eller vedlikehold av garderobeskapene for a sikre funksjonalitet og estetikk.
Konsekvensen av manglende tiltak kan vaere gkt slitasje, redusert brukervennlighet og mulig behov for mer omfattende reparasjoner pa sikt.

VATROM

ETASIE > BAD

@ Generell

Beskrivelse

Baderomsmontruksjoner av eldre argang.

Badet er modent for renovering.

Det anbefales ikke d bruke badet i den forfatningen det er i, da det kan fgre til fuktskakder i under- og bakenforliggende konstruksjoner.

Vurdering av avvik:
* Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak

* Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om det er
dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at vatrommets konstruksjoner ikke taler lekkasjer. Dette kan fgre til fuktskader pa tilstgtende
konstruksjoner.

Badet bgr totalrenoveres for a sikre tilfredsstillende fuktsikring og funksjon.

Videre bruk av badet i dagens tilstand kan medfgre risiko for fuktskader i underliggende og tilstgtende konstruksjoner, noe som kan fgre til omfattende og
kostbare reparasjoner.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

ETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
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Tilstandsrapport

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Omsluttende murvegger forhindrer hulltaking.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Eldre bygningsdel, eldre rgrkoblinger etc.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

TG2 gis med bakgrunn i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-23: Tilstandsgrad TG 2 skal ogsa brukes nar delen/konstruksjonen er
gammel/eldre og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen pa bygningsdelen/konstruksjonen, eller nar det er grunn til & overvake
delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader. Konstruksjonen er eldre og gir grunn til & overvake tilstand.

KIOKKEN

ETASJE > KIBKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Enkel og eldre kjgkkeninnredning.
Rommet har behov for rehabilitering.

Vurdering av avvik:
» Kjgkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/lgsninger som er forventet pa et kjgkken.

Konsekvens/tiltak
* Det er paregnelig med utskiftning/utbedringer av kjgkkeninnredningen.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Det er naturlig avtrekk fra kjgkken.

Vurdering av avvik:
¢ Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjgkkenet.

Konsekvens/tiltak
o Uten forsert avtrekk fra kokesonen kan matos og forurensninger fra matlaging spre seg i boligen, noe som blant annet forringer inneklimaet.

SPESIALROM

ETASJE > TOALETTROM
‘L8 Overflater og konstruksjon

Beskrivelse

Flislagt gulv og malte murvegger.
Gulvmontert wc (nyere dato) samt veggmontert servant.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Rommet har hgy slitasjegrad og man ma ta hgyde for at rommet ma rehabiliteres.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Rommet bgr rehabiliteres for a sikre tilfredsstillende funksjon og levetid.
Dersom tiltak ikke gjennomfgres, er det gkt risiko for ytterligere slitasje, skader og redusert brukskvalitet.
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Tilstandsrapport

TEKNISKE INSTALLASJONER

' Li=r8 Vannledninger
Beskrivelse

Eldre rgropplegg i kobber.

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

Konsekvens/tiltak
o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rer.

Det anbefales a vurdere utskiftning av de eldre vannledningene, da mer enn halvparten av forventet brukstid er passert.
Konsekvensen av & ikke utbedre er gkt risiko for lekkasjer og vannskader pa omkringliggende konstruksjoner.

S Avigpsrgr
Beskrivelse

Det er avigpsrgr av stgpejern.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak
o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.

Det anbefales a vurdere utskiftning av avlgpsrgr, da mer enn halvparten av forventet brukstid er passert. Konsekvensen av eldre avigpsrgr er gkt risiko for
lekkasjer og r@rbrudd, noe som kan fgre til skader pa omkringliggende konstruksjoner.

Ventilasjon

Beskrivelse

Boligen har naturlig ventilasjon.
Det er registrert ventil pa kjgkken, bad og i en tré.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Ut i fra antall ventiler og kondisjon pa badet, forfaller det som om det er mangelfull ventilasjon i leiligheten.

Konsekvens/tiltak
¢ Ventilasjonslgsningen ma utbedres.

Ventilasjonslgsningen bgr utbedres ved & etablere tilstrekkelig ventilasjon i alle oppholdsrom.
Konsekvensen av mangelfull ventilasjon er gkt risiko for darlig inneklima, fuktskader og muggdannelse, spesielt pa badet og i andre rom med hgy
luftfuktighet.

Varmesentral

Beskrivelse

Felles varmesentral.

Varmtvannstank

Beskrivelse

Det er sentralanlegg for varmt vann.

‘48 Vannbaren varme
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Tilstandsrapport

Beskrivelse

Vannbdren radiatorvarme i oppholdsrom.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg for vannbaren varme.

Radiator i stue er opplyst defekt.
Radiatorer og kraner fra byggear.

Konsekvens/tiltak

Radiator i stue bgr utbedres eller skiftes ut.
Det anbefales a vurdere utskifting av eldre radiatorer og kraner, da disse har passert forventet brukstid.
Konsekvensen av & ikke utbedre er gkt risiko for plutselig svikt, lekkasjer og pafglgende fuktskader.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Det elektriske spredernettet er av eldre dato.

Fordelerskap plassert i felles gan er oppgradert for ikke sa mange ar siden.

dette er et dgdsbo og det er sveert begrenset med informasjon om leiligheten.

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

Spgrsmal til eier

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

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

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa 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 ar?
Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap
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Tilstandsrapport

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

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

Generell kommentar

Takstmann har kun foretatt en visuell kontroll av det synlige anlegget og fremviste dokumenter.

Mgbler og inventar er ikke flyttet pa befaringen og alt elektrisk anlegg er derfor ikke besiktiget. Det ble ikke observert eller opplyst om feil/skader pa det
elektriske anlegget i leiligheten pa befaringsdagen.

Dette er en seaerdeles forenklet kontroll av det elektriske anlegget i boligen og begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til & foreta en slik kontroll og tilstandsgrad er derfor ikke satt. Jfr. ogsa
veiledning for undersgkelsen gitt av DIBK.

Takstmannen er ikke sertifisert for a vurdere det elektriske anlegget i sin helhet og takstmannen anbefaler alltid en utvidet el-kontroll av anlegget fra en
autorisert elektriker sa lenge det ikke forligger dokumentasjon pa at det har vaert utfgrt elkontroll i Igpet av de siste 5 drene og at det ikke er utfgrt
arbeider etter dette som ikke kan dokumenteres.

El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Dette gjelder ogsa nye installasjoner. Vaer derfor oppmerksom pa
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

For a fa en fullstendig kontroll av el-anlegget anbefales det & innhente en utvidet el-kontroll/tilstandsvurdering av el-anlegget etter NEK 405-2-3:2023

Konsekvens av feil og mangler ved det elektriske anlegget kan vaere en sikkerhetsrisiko knyttet til brann, liv og helse. .

TOMTEFORHOLD

Grunnmur og fundamenter

Beskrivelse
Bygning fundamentert med betong til antatt faste/stabile masser/fjell. Betong grunnmur. Stgpte kjellergulv.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pG G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pé
befaringstidpunktet. Roykvarslere og handholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

o Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

Rekkverket bgr forhgyes til dagens krav for a redusere risikoen for fallulykker.

Det bgr gjennomf@res radonmalinger, og eventuelt etableres radonsperre dersom forhgyede verdier pavises. Manglende radonsperre og radonmalinger
medfgrer gkt risiko for helseskadelige radonnivaer innendgrs.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet m& ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt

2 | —— 7 bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
,iRAf | Balkong (BRA-i)
L) sod ——
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
- bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
pro °‘ e | I (BRA-e) slik som for eksempel boder
s )

Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
. , (BRA-b) boenheten(e)
Bad Sovand I
|| Teknisk [ |
,/] o Terrasse- og I s o sk
. /“ balkongareal Are_a et av terrésser. apne balkonger
\_\‘ S Y kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje ‘\
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Soraue (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
" ) S . . ; %
| BRA sod [/ \ngtasset " ‘ maleverdig areal, som skyldes skratak

balkong og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfering der

det er aktuelt for den konkrete boligen
P og kun sammen med BRA-|, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje ‘ ‘ rommene. lkke innredet areal som

Felles gaasjeaniegg

baaed kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Carport og/eller ifelles garasj gg er ikke mleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

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

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er @ endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som m4 vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

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

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

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) lnnelassctbakene

SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)

Etasje 76 76 5
Boder 5 5
sumMm 76 5 5
SUM BRA 81
Romfordeling

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .

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

Etasie Entré, gang, toalettrom, soverom,

! kjgkken, stue, spisestue, gang 2, bad
Boder Kjellerbod, loftsbod
Kommentar

Arealene i boligen er oppmalt med digital 3D-laserskanner, med stor ngyaktighet. Arealene er oppmalt og beregnet fra innsiden av boligens
omsluttende vegger. Innvendige vegger, nisjer, innhuk og sjakter er medtatt i arealet. Alle areal er ca. mal og oppgis alltid i naermeste hele
kvadratmeter. Grunnet avrundingsregler kan avvik pa opptil +/- 2% forekomme. Arealer fra tidligere oppmalinger kan avvike pa bakgrunn av
den digitale 3D-laserskannerens ngyaktighet. Eksterne boder males vanligvis opp med handholdt lasermaler.

BO3D AS har statt for prosessering av rafiler, beregninger av arealer i i denne tilstandsrapport samt utarbeidelse av malsatte plantegninger.

Fra 01.01.2026 ble det endringer i Forskrift til Avhendingslova (Tryggere bolighandel). Begrepene P-rom og S-rom benyttes ikke lenger som
arealbegreper. Dermed er det BRA-i, BRA-e og BRA-b samt at apent areal som opplyses. Apent areal er areal som utgjgr terrasser, balkonger og
lignende og omtales som TBA. BRA-e er areal som boder, lukkede garasjer etc som ligger utenfor boligens hoveddel.

Areal i denne rapporten er malt etter de nye reglene NS 3940:2023 og endret forskrift gjeldene fra 01.01.2026.

Presiseringer for enkelte arealbegreper og definisjoner i forbindelse med arealmaling ved omsetning og/eller verdisetting av boenheter er
beskrevet i NS 3940:2023 tillegg A. Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt oppmalingen fant sted

Rommenes bruk kan veere i strid med byggeforskriftene selv om de er maleverdige.

Det er ingen forutsetning at rom medtatt i BRA-i arealet oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er det dagens bruk av
rommet pa befaringstidspunktet som bestemmer betegnelsen, og om de defineres som BRA-i eller BRA-e, uavhengig av hva som er godkjent
av bygningsmyndighetene. | mange tilfeller ma taksmannen la sitt skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rommene kan defineres bade
som BRA-i og BRA-e selv om de er i strid med byggeforskriftene.

Fravikelse av NS 3940 kan forekomme pa bakgrunn av skjgnn.

Maleverdige arealer: Stgrre dpninger enn ngdvendige apninger i etasjeskiller for trapp, heiser, sjakter og lignende, regnes ikke med i etasjens
areal. Hvis trapp inngar i apningen, regnes trappens horisontalprojeksjon med i etasjens areal. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv.
Rommenes bruk kan veere i strid med byggeforskriftene selv om de er maleverdige. .

Lovlighet

Byggetegninger

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

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

Befaring
Dato Til stede Rolle
27.5.2026 Jon Ugland Takstingenigr

Harald Tgnseth rep. for selger. Rekvirent

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 211 194 14 1661 m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Niels Juels gate 36 B

Hjemmelshaver
Hibert Inger Elisabeth Tgnseth

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Boligsameie Niels Juels 44 /1002 Byggforvaltning AS Postboks 992054239
Gate 36 155 Skgyen, 0212 Oslo

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Meget attraktiv og populaer beliggenhet pa Frogner. Gangavstand til de aller fleste servicetilbud, butikker og restauranter/kafeer. Likeledes er
det heller ikke langt til Frognerparken og slottsparken med flotte rekreasjonsomrader. Gode buss- og trikkeforbindelser i umiddelbar naerhet.
Gangavstand til National Theateret stasjon med flytog og lokaltog.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private stikk- og fellesledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikk- og fellesledninger.
Om tomten

Tomten har opparbeidet fellesareal med gressplen, bed, prydbusker, heller og treer samt asfalterte gangveier, oppsatt sykkelstativ og
sitteplasser. Det er sykkelparkering i kjelleren.

Boder
Kjellerbod pa 3 kvm og loftsbod pa 2 kvm.
Parkering

Sameiet har disponible parkeringsplasser som leies ut etter venteliste (11 plasser til 17 leiligheter).

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
IF skadeforsikring SP423957

Kommentar

Fullverdiforsikring gjennom sameiet.

Oppdragsnr.: 14422-2572 Befaringsdato:  27.05.2026 Side: 18 av 21



Niels Juels gate 36 B, 0272 OSLO Pretium Takst & Eiendom AS ‘
Gnr 211 -Bnr 194 Tuengenallé7 |\ I I

0301 OSLO 0374 OSLO Norsk takst

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikke
Egenerklaerin ) . Nei
g B gjennomgatt

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 02.06.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Niels Juels gate 36 B, 0272 OSLO
Gnr 211 - Bnr 194
0301 OSLO

Pretium Takst & Eiendom AS l I I

Tuengen allé 7
0374 OSLO Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

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

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel

Oppdragsnr.: 14422-2572

Befaringsdato: 27.05.2026

rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

 Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma veere

sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

Side: 20 av 21



Niels Juels gate 36 B, 0272 OSLO
Gnr 211 - Bnr 194
0301 OSLO

Pretium Takst & Eiendom AS l I I

Tuengen allé 7
0374 OSLO Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/MM1720

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Sem og Johnsen Boliger

Oppdragsnr.

20-26-1210

Selger 1 navn

Selger 2 navn

Harald Gerhard Tenseth Kristian Landgraff Tenseth

Selger 3 navn

Magnus Landgraff Tenseth

Gateadresse

Niels Juels gate 36B

Poststed

OSLO 0272

Document reference: 20-26-1210

Er det dedsbo?
[ Nei Ja
Avdgdes navn | Inger Elisabth Tanseth Hubert

Er det salg ved fullmakt?
Nei []Ja

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

Nei [ Ja

Initialer selger: HGT, KLT, MLT 1



Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor veere skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en szerlig grundig undersgkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig.

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller
e mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

® nar salget skjer som ledd i sikredes neeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte filfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 2 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ensker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjgp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, s@sken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjere unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjape slik forsikring.

D Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: HGT, KLT, MLT
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Adresse

Niels Juels gate 36B, 0272 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

01.06.2026 Energiattest-2026-305729
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 80494432

Gardsnummer Bruksnummer

21 194

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

14 HO0101

@ Energikarakteren

Energiattest

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppagitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1936 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
80,0 m? 80,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 MurTeglstein
Oppvarming

Fjernvarme

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibzerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
187,01 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
187,01 kWh/m? 27 037 kWh



Ekspedisjonsdokument med
byggetegning
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BFV.

BYGGFORVALTNING AS

Sem & Johnsen Eiendomsmegling AS

Postboks 1613, Vika
ong OSLO

Mail: lu@sem-johnsen.no

Deresref: 20-26-1210

MEGLEROPPLYSNINGER

Boligsameie
Boligsameiets navn:
Organisasjonsnummer:
Adresse:

Seksjonseier
Gnr. / bnr. / snr:
Seksjonseier:
Adresse:

Zkonomi

Felleskostnader:

Andel felles formue:
Andel felles gjeld:

Felles Idn — vilkdr- avdrag

Kommentarer til Idnet:

Planlagte oppgraderinger:

varref:  800.561 pato: 1. juni 2026

Boligsameie Niels Juels gate 36

992 054 239
Niels Juels gate 36. 0272 Oslo

21/194 /14
Inger E. Tenseth Hubert dbo
Niels Juels gate 36 B, 0272 Oslo

Kr. 6.271,- pr mnd. (kr 4.115,- fellesutgifter / kr 522,- Kabel-TV / renter og
avdrag lan kr1.634, -) inkl. bl.a. oppvarming, trappevask, kommunale
avgifter, forsikring av bygning, regnskapsfarsel mm.

Kr. 40.717, - Pr31.12.2025
Kr.  20.353,- pr.31.12.2025

Sameiet har pt ingen felles [dn, men et Ian for fire seksjoner.
Snri4 er en del av dette ldnet.

Opprinnelig lanebelap kr 262.500, -, restgjeld pr 01.06.2026 er

kr 37.916, -, Gjeldsbrevidn med rente 6,95%, innfrielse vil vaere i januar
2027. Snr 14 sin andel av lanet pr 01.06.2026 er kr 9.479, -

Det er ikke etablert IN-ordning for lanet.

Vindusrehabilitering, for ytterligere detaljer og kostnadsbilde
vennligst kontakt styreleder Gudrun Wikheim Amble. Se ogsd
vedlagt innkalling til drsmgte den 8. juni 2026

® BYGGFORVALTNING AS EIENDOMSFORVALTNING | MEGLING | RADGIVING

Postboks 155 Skayen, 0212 Oslo, Norway | Bespgksadresse: Bygdey Alle 111A, 0273 Oslo, Norway
Tel.: +47 22 13 52 20 | firmapost@byggforvaltning.no | www.byggforvaltning.no | Foretaksnr. 929981723 MVA



BFV.

BYGGFORVALTNING AS

Forsikring
Forsikringsselskap: If Skadeforsikring
Polisenummer: SP423957
Styreleder
Styrets leder: Gudrun Wikheim Amble
Telefon: 957 57 974
Mail-adresse: g_w_amble@yahoo.com
Parkering/garasje: Sameiet disponerer 11 p-plasser, tildeling av p-plasser foretas av styret
i sameiet. Vennligst kontakt styreleder om eventuell tildeling av p-
plass.
Forkjepsrett/godkjenning: Se sameiets vedtekter
Andre forhold:
Eierskiftegebyr
Megleropplysninger: Kr. 4.708, - inkl. mva — fakturakopi vedlagt, sendes som EHF
Eierskiftegebyr: Kr. 6.725, - inkl. mva — faktura sendes ved mottak av eierskiftemelding

Ovenstaende opplysninger er basert pa kunnskap om sameiet, gitt oss som forretningsfarer. Det tas
forbehold om forhold som vi ikke har kjennskap til per dags dato.

Med vennlig hilsen

A —

Atle Hjertner
EIENDOMSFORVALTER
BYGGFORVALTNING AS

Vedlegg: Vedtekter og husordensregler
Innkalling til darsmate 8. juni 2026 inkl. drsoppgjar 2025
Ligningsoppgave — pr 31. desember 2025
Faktura for megleropplysninger

® BYGGFORVALTNING AS EIENDOMSFORVALTNING | MEGLING | RADGIVING

Postboks 155 Skayen, 0212 Oslo, Norway | Besgksadresse: Bygdgy Alle 111A, 0273 Oslo, Norway
Tel.: +47 22 13 52 20 | firnapost@byggforvaitning.no | www.byggforvaitning.no | Foretaksnr. 929981723 MVA



Inger E. T@nseth Hubert
Niels Juels gate 36 B
0272 OSLO

Oppgave over eiers andeler av boligselskapets
formue, gjeld, renteinntekt og rentekostnader.

Eiers andeler av boligselskapets formue, gjeld, renteinntekter og rentekostnader er sendt til Skatteetaten.
I skattemeldingen ma eier selv pase at formuesverdien av boenheten er korrekt registrert.

Inntektsar 2025

Sameiets navn og adresse Eiers navn og adresse
Boligsameie Niels Juels gt 36 Inger E. Tgnseth Hubert
Niels Juels gate 36 Niels Juels gate 36 B
0272 OSLO 0272 OSLO

Seksjonsnummer

Eierandel 100%
Organisasjonsnummer 992054239 Eietid 01.01.2025 I | 31.12.2025 |

Bolig og eiendeler > Andeler i boligsameie, borettslag og

boligaksjeselskap

Andel inntekter L ! 738'00|

Andel kostnader | 2 095.031

Andel formue I 40 717,00|

Andel gjeld [ 20 353,00|
Versjonsnummer: 1

Produksjonsdato: 09.02.2026



Atle Hjertner

Fra: Atle Hjertner

Sendt: torsdag 28. mai 2026 12:08

Til: Atle Hjertner

Emne: Sameiet Niels Juels gate 36 - innkalling arsmate

Vedlegg: Arsberetning 2025.pdf; 2025-12-31 Arsregnskap - Sameiet Niels Juels gate

36.pdf; e-post-fra-BYA Niels Juels gate 36.pdf; Notat vindusrehab. 2025
Klaveness.pdf; Nordvestvinduet_tilbud.pdf; Tilbud NJG36_mVedl.pdf; Niels
Juels gate 36 - revidert-juuhl.pdf; NJ36_A40-2_fasader (1).pdf;
Fullmaktsskjema.pdf

INNKALLING TIL ARSM@TE

Sameiet Niels Juels gate 36
Styret i Sameiet Niels Juels gate 36 innkaller med dette til ordingert arsmate.

Tid: Mandag 8. juni 2026 k!. 18.00
Sted: Bygdoy allé 111A

Saksliste

. Apning av motet

. Valg av mateleder

. Valg av referent

. Valg av én sameier til & signere protokollen sammen med mgteleder

. Godkjenning av innkalling og saksliste

. Styrets arsberetning

. Godkjenning av arsregnskapet for 2025

. Orientering fra styret — byggets tilstand, vinduer og gjennomfart arbeid (Orienteringssak — ingen vedtak)
Styret @nsker & gi en samlet og transparent orientering om bakgrunnen for saken om vindusrehabilitering og -
utskiftning, samt det arbeidet som er lagt ned i prosessen.

O~NOOBDWN -

Vinteren 2024 ble det avdekket omfattende fukiskader i bygget, i tillegg til sprekkdannelser og stedvis nedfall av puss
fra fasaden. Dette ble vurdert som en potensiell risiko for liv og helse. Styret ansa det derfor som ngdvendig &
iverksette strakstiltak og engasjere fagpersoner for a kartlegge arsaker og vurdere byggets samlede tilstand.

De innhentede faglige vurderingene viste et sammensatt bilde. Blant annet ble kondensproblematikk identifisert, og
det ble papekt at vedlikehold over tid i stor grad har veert utfert av enkeltseksjonseiere, uten at bygget har veert
vurdert eller ivaretatt som helhet. Dette har bidratt til et vedlikeholdsetterslep og redusert bygningsytelse.

For & sikre en helhetlig og forsvarlig handtering — og for & oppfylle sameiets lovpalagte plikter, herunder knyttet til at
bygget er oransjelistet (vernet etter plan- og bygningsloven) — har styret innhentet falgende vurderinger:

Ventilasjonskartlegging

Bygningsfysisk vurdering (Karlsen & Nordseth)
Rehabiliteringsstrategi for originale vinduer (Klaveness)
Kartlegging av byggets vinduer

O 0 O O e

Pa bakgrunn av dette er vindusproblematikken vurdert som det mest presserende tiltaket.

Vernestatusen innebaerer strenge krav: originale vinduer skal rehabiliteres, og ikke-originale vinduer skal skiftes ut
med godkjente kopier. Dette forutsetter spesialisert antikvarisk kompetanse og tett dialog med Byantikvaren, inkludert
befaringer, mgter og seknadsprosesser.



Styret har i denne prosessen hatt stor nytte av arkitektfaglig kompetanse i styret, som har bidratt med betydelig
fagkunnskap, tegninger og omfattende arbeidsinnsats. Dette arbeidet har resultert i godkjenning fra Byantikvaren for
rehabilitering og utskiftning av vinduer (se vedlegg).

Styret har bevisst arbeidet for samlet gjennomfaring av tiltakene. Dette gir klare fordeler for sameiet som helhet, blant
annet:

lavere priser gjennom stordriftsfordeler
redusert rigg- og administrasjonskostnad
bedre koordinering og kvalitet

feerre fremtidige og mer kostbare enkelttiltak

OO0 OO e

Det er innhentet to tilbud pa bade rehabilitering av originale vinduer og utskiftning av ikke-originale vinduer. Der
kompetansen ble vurdert som tilsvarende, har styret valgt de rimeligste alternativene (se vedlegg).

For & redusere sameiets samlede kostnader har styret ogsa swekt tilskudd fra Kulturminnefondet og planlegger & sgke
tilskudd fra Byantikvaren (seknadsfrist 1. november 2026). Eventuelle tilskudd vil fullt ut komme sameiet til gode.

Styret vil understreke at det omfattende arbeidet som er lagt ned — i form av tid, fagkunnskap, koordinering og
spknader — er utfart pa frivillig og ulannet basis, og representerer en betydelig merverdi for sameierne samlet sett.

9. Vedtak om gjennomfaring av vindusrehabilitering og -utskiftning (Beslutningssak — alminnelig flertall)
Arsmgtet bes ta stilling til om styret gis fullmakt til & gjennomfare nadvendig rehabilitering og utskiftning av vinduer i
samsvar med godkjenning fra Byantikvaren og fremlagte tilbud.

For a sikre en rimelig, helhetlig og faglig forsvarlig Iasning foreslas det at nylig utskiftede vinduer som er dokumentert
i samsvar med godkjent Igsning, kan unntas.

Styret gjer oppmerksom pa at tiltakene gjelder n@dvendig og lovpalagt vedlikehold av bygget, som styret etter
eierseksjonsloven har plikt til & gjennomfgre. Sakene legges likevel frem for arsmatet for & sikre god informasjon,
forankring og beslutning om finansiering.

Forslag til vedtak:
Arsmatet vedtar & gi styret fullmakt til & gjennomfgre ngdvendig rehabilitering av originale vinduer og utskiftning av
ikke-originale vinduer i samsvar med fremlagte planer, godkjenninger og tilbud.

Styret kan gjagre unntak der vinduer er dokumentert nylig utskiftet og fullt ut i samsvar med godkjent lgsning fra
Byantikvaren.

10. Finansiering av vindusrehabilitering og -utskiftning (Beslutningssak — alminnelig flertall)

Styret foreslar at prosjektet finansieres gjennom et felles lan (fellesgjeld) tatt opp av sameiet, som nedbetales
gjennom gkte fellesutgifter. Dette legger til rette for at kostnadene kan fordeles over tid og bli mest mulig forutsigbare
for sameierne.

Styret vil sa langt det er praktisk mulig, og i dialog med langiver, tilrettelegge for at den enkelte seksjonseier som
gnsker det, kan foreta frivillig individuell ekstra nedbetaling.

Forslag til vedtak:
Kostnader knyttet til vindusrehabilitering og -utskiftning, inkludert finansieringskostnader, fordeles etter eierbrak, jf.
eierseksjonsloven § 30, og dekkes gjennom felles Ian nedbetalt via fellesutgiftene.

Styret gis fullmakt til & ta opp 1&n pa vegne av sameiet innenfor en samlet kostnadsramme tilsvarende laveste
innhentede tilbud med et paslag pa inntil 20 %, og til & inngé ngdvendige avtaler pa markedsmessige vilkar.
Styret skal, der dette er praktisk mulig, seke a legge til rette for frivillig individuell nedbetaling.

Eventuelle offentlige tilskudd skal benyttes til & redusere sameiets samlede kostnader og/eller lanebehov.
Fullmaktene gjelder uavhengig av endringer i styrets sammensetning.

11. Valg av styre (Beslutningssak — alminnelig flertall)

12. Eventuelt (Orienteringssak — ingen vedtak kan fattes)
13. Avslutning av mgtet



Vedlegg

Arsberetning

Godkjenning fra Byantikvaren
Fagrapporter og vurderinger
innhentede tilbud

(Her mangler ett)
Kostnadsoversikt (Denne mangler)

mvh

Atle Hjertner
Eiendomsforvalter

TIf (+47) 22 13 52 20

Mob (+47) 45 04 48 12
Bygday Alle 111A, 0273 Oslo
Pb 155 Skayen, 0212 Oslo

BYGGFORVALTNING.
www. bygaforvallning.no



Styrets arsberetning 2025

Sameiet omfatter 17 boligseksjoner i Niels Juels gate 36, gnr. 212 bnr. 194.

Pé forrige arsmegte, 16. juni 2025, ble fglgende styre valgt:

Gudrun Wikheim Amble (styreleder),
Christine Stousland (styremedlem),
Mirza Mujezinovic (styremedlem) og
Eva Lyse Knutsen (varamedlem).

Dugnad pa fellesomradene ble gjennomfgrt 13. mai 2025.

Det har ogsa i ar veert et travelt driftsar siden forrige mgte. Styret drives som dugnadsarbeid med
jevnlige styremgter hvor vi primaert har jobbet med kartlegging av vinduer og rehabiliteringsprosjekt
av tak mv.

Som en del av dette har styret gjort fglgende:

Flere befaringer og mgter med handverkere/radgivere angaende rehabilitering og utbedring,
seerlig med tanke pa kartlegging av status pa vinduene i gérden.

Mgter med Byantikvaren i Oslo som har medfgrt tillatelse til & utarbeide kopivinduer av dee
ikke-originale vinduene i garden.

Jobbet videre med kondensproblematikken i huset, fuktmalere er installert flere steder i 3.
etasje.

Fatt utfgrt ngdvendig vedlikehold pa fasaden, her ble Ips bom og puss fiernet.

| tillegg l@pende oppgaver:

Lepende attestert fakturaer og oppfelging av innkjgpte tjenester.
Justert bergvarmeanlegget gjennom aret

Bestilt Norgespris for fellesstrgm i garden

Fikset gjerde mot Niels Juels gate

Lopende vedlikehold
Kontakt med Bymiljgetaten ang. skade pa villvinden langs muren ned til Niels Juels gate

Ingen nye eiere siste ar.

Med vennlig hilsen



2CH0

cally signe

VISMIE

Sameiet Niels Juels gate 36

Resultatregnskap pr. 31.12.2025

Driftsinntekter og driftskostnader
Felleskostnader

Parkering

Kabel-TV

Diverse inntekter

Sum driftsinntekter

Avskrivning varmepumpe
Nettleie/strem, fellesanlegg
Nettleie/strem, varmeanlegg
Kommunale avgifter

Renhold

Reparasjon/vediikehold, varmeanlegg
Sma anskaffelser
Reparasjon/vedlikehold

Snabreyting, feiing, ved! grentanlegg
Oppgradering eiendom

Regnskap- og forretningsfarerhonorar
Andre honorarer

Kabel-TV

Kontigenter

Forsikringspremie

Andre kostnader

Sum driftskostnader

Driftsresultat

Finansinntekter og finanskostnader
Renteinntekter

Andre finanskostnader

Resultat av finansposter

PERIODENS RESULTAT

d / Sahkaisesti aliekirjoitettu / Eiektraniskt signerats / Elel

et/nb/document-check/40c3¢322-ee2f-4a10-9bc2-964d¢

-

wWoo~NOO AW

Note REGNSKAP REGNSKAP
2025 2024

858 012 780 000
36 000 35 400
88 944 86 700

. 900 000

982 956 1802 100
i 49 684

20 558 20 021
175 896 209 557
204 485 187 357
69 025 60 500
17 364 30 293
1672 13 534
4764 23 188

76 485 74 877

609 986 b
42 850 41 860
260 706 =

93 112 86 655
2200 2130
111 540 99 379
2 269 1595
1692 910 900 631
(709 954) 901 469
30 202 2270
(6 490) (6 867)
23712 (4 597)
(686 242) 896 872

onisk signer

Etektronisk underskrevet

§ visma sign

yww._vismasign.com



Sameiet Niels Juels gate 36
Balanse pr. 31.12.2025

Balanse Balanse
Note 2025 2024
EIENDELER
Omligpsmidler
Kundefordringer 15182 80 996
Forskuddsbetalte kostnader 125 317 105 890
Plasseringskonto, DNB 498 586 902 270
Driftskonto, DNB 85 649 331 350
Sum omigpsmidler 724 734 1420 506
SUM EIENDELER 724 734 1420 506
GJELD OG EGENKAPITAL
Egenkapital
Annen egenkapital 1 305 491 339 148
Arets resultat (686 242) 896 872
Sum egenkapital 619 249 1236 020
Gjeld
Langsiktig gjeld
DNB - 1an darer 74 589 144 059
Sum langsiktig gjeld 74 589 144 059
Kortsiktig gjeld
Leverandergjeld 29 644 36 831
Avregning lan (16 450) (17 030)
Palgpte ikke forfalte renter 424 879
Forskudd felleskost fra eiere 17 278 19 747
Sum kortsiktig gjeld 30 896 40 426
SUM GJELD OG EGENKAPITAL 724 734 1420 506
Oslo, 19. mai 2026
Gudrum Amble (s) Christine Stousland (s)

Mirza Mujezinovic (s)

§ visma sign
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Sameiet Niels Juels gate 36
Noter til regnskap pr. 31.12.25 Side 1/2

Regnskapsprinsipper og virkning av prinsippendringer

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for sma foretak.
a) Driftsinntekter

Tjenester inntekisfares etterhvert som de leveres.

b) Omlgpsmidler/Kortsiktig gjeld

Omigpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter normalt poster som forfaller til betaling innen ett ar
etter balansedagen, samt poster som knytter seg til varekretslapet. Omigpsmidier vurderes til
laveste verdi av anskaffelseskost og antatt virkelig verdi.

c) Anleggsmidler/Langsiktig gjeld

Anleggsmidler omfatter eiendeler bestemt til varig eie og bruk. Anleggsmidler er vurdert til
anskaffelseskost. Varige driftsmidler balanseferes og avskrives over driftsmidlets skonomiske
levetid. Varige driftsmidler nedskrives til virkelig verdi ved verdifall som forventes ikke & veere
forbigdende. Nedskrivingen reverseres nar grunnlaget for nedskrivingen ikke lenger er til stede.
d) Fordringer

Kundefordringer og andre fordringer oppfares til palydende etter fradrag for avsetning til forventet
tap. Avsetning til tap gjares pa grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte fordringene.

| tillegg gjeres det for gvrige kundefordringer en uspesifisert avsetning for & dekke antatt tap.

Ansatte, godtgjerelser mv.

Gjennomsnittlig antall arsverk 0

Note 1 - Nettleie/strem, fellesanlegg

Nettleie/strem, jan-des 2025 21089
Stremstatte, jan-sept 2025 (217)
Refusjon Norgespris, okt-des 2025 (314)
Sum 20 558

Note 2 - Nettleie/strem, varmeanlegg

Nettleie/stram, jan-des 2025 204 462
Stremstette, jan-sept 2025 (11 902)
Refusjon Norgespris, okt-des 2025 (16 665)
Sum 175 896

Note 3 - Reparasjon og vedlikehold varmeanlegg
Service vaimeanlegg 17 364
Sum 17 364

¢ visma sign
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Side 2/2

Note 4 - Smaanskaffelser

Stresalt/stragrus 775
Diverse smainnkjap 422
Lyng 346
Rengjeringsartikler 130
Sum 1673

Note 5 - Reparasjon og vedlikehold
Justert hovedder, oppgang B 4764
Sum 4764

Note 6 - Snabroyting, feiing, ved! grentanlegg

Snarydding/straing 27 125
Gressklipping 17 510
Hagevedlikehold 19 656
Trimming av tre 6 094
Innkjap til hagen 3100
Hageavfall 3 000
Sum 76 485

Note 7 - Oppgradering eiendom

Diverse, prosjekt vinduer 20 997
Kartlegging, fase 2 431 275
Prosjekt, ventilasjon 167 714
Sum 609 986

Note 8 - Ytelser til ledelse m.v.
Regnskap- og forretningsfererhonorar 42 850

Note 9 - Andre honorarer

Honorar, kartleggingsrapport 244 893
Honorar befaring og rapport, rehabilitering av vinduer 15 813
Sum 260 706
Electronically signed / Sahkdisesti allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet : Visma Sign

hitps:/isign.visma net/nb/document-check/40c3c322-ee2f-4a10-9bc2-96d4 1fhe7a50 WWW,vismasign.com
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BOLIGSAMEIE NIELS JUELS GATE 36

Fullmakt til ordinzert arsmete i Boligsameiet Niels Juels gate 36,
mandag 8. juni 2026

Eier av seksjon nr. ........
Jeg gir med dette fullmakt til: oipsisimsimmmnssimissiiiaseissaes mearsnssnmitd e
til & stemme pa mine vegne i de saker som er til behandling p& &rsmete iht.

saksliste i mgteinnkallingen

Kommentarer:

................................................................................................
................................................................................................
................................................................................................
................................................................................................

................................................................................................

Sign:



Boligsameiet Niels Juels gate 36

Driftsbudsjett 2026

Budsjett
Driftsinntekter og driftskostnader 2026
Felleskostnader 858 000
Kabel-tv 89 000
Parkering 36 000
Sum driftsinntekter 983 000
Nettleie/strem, fellesanlegg 15 000
Nettleie/strgm, varmeanlegg 160 000
Kommunale avgifter 210 000
Renhold 72 000
Serviceavtale varmeanlegg 30 000
Smaanskaffelser 10 000
Reparasjon/vedlikehold 100 000
Oppgradering eiendom -
Snegrydding, streing, gressklipping 75 000
Regnskaps- og forretningsfarerhonorar 45 000
Kabel-TV 107 000
Kontigenter 2 500
Andre honorarer 50 000
Forsikringspremie 120 000
Andre kostnader 5000
Sum driftskostnader 1001 500
Driftsresultat (18 500)
Finansinntekter og finanskostnader
Renteinntekter -
Andre finanskostnader (6 000)
Resultat av finansposter (6 000)

PERIODENS RESULTAT

(24 500)

Regnskap
2025

858 012
88 944
36 000

982 956

20 558
175 896
204 485

69 025

17 364

1672
4762
609 986

76 485

42 850

93 112

2200
260 706
111 540

2 269

1692910

(709 954)

30 202
(6 490)
23712

(686 242)

Budsjett
2025

858 000
89 000
36 000

983 000

20 000
210 000
211 000

70 000

30 000

15 000

90 000
650 000

75 000

44 000

89 000

2200
250 000
112 000

5 000

1873 200

(890 200)

6 0_00)

(6 000)

(896 200)
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VEDTEKTER
FOR SAMEIET NIELS JUELS GATE 36

Vedtatt pa ordinaert arsmgte den 3. juni 2024
i medhold av lov om eierseksjoner
16. juni 2017 nr. 65

NAVN OG OPPRETTELSE

Sameiets navn er Niels Juels Gate 36B, og har gardsnummer 211 og bruksnummer
194 i Oslo kommune. Sameiet ble opprettet ved seksjoneringsbegjeering tinglyst 17.
desember 1984.

For hver eierseksjon er det fastsatt en sameiebrgk basert pa de enkelte
eierseksjoners innbyrdes verdi. Forholdstallet er basert pa forholdet mellom aksjene i
det avviklede selskap A/S Niels Juels gate 36.

Sameiets formal er a delta i, organisere, forvalte og gjennomfgre de tiltak som eri
samsvar med sameiernes bointeresser samt a arbeide for at alle i sameiet far et godt
bomiljg.

Sameiet bestar av 17 boligseksjoner.
DISPOSISJIONSRETTEN OVER SEKSJONENE

Bebyggelsen og tomten

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

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

Begrensninger i muligheten til a kjgpe boligseksjoner
Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner i ett og
samme eierseksjonssameie, med de unntak som fglger av eierseksjonsloven § 23.

Eierseksjoner i dette sameiet kan kun kjgpes av fysiske personer. Juridiske personer
som selskaper, foreninger, stiftelser eller offentlige organer, har ikke rett til 3 eie
seksjoner i sameiet.
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Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som fglger
av sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt
selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon. Seksjonseieren kan ogsa pahefte
seksjonen servitutter, forkjgpsretter eller andre Igsningsretter og foreta andre
rettslige disposisjoner over seksjonen.

Seksjonene skal kun benyttes som bolig.

Styret skal godkjenne en ny seksjonseier eller leier av en seksjon senest 14 dager f@r
kontraktsmessig overtagelse, dvs. fra den dato den nye eier skal vaere ansvarlig for
fellesutgiftene. Selger er ansvarlig for fellesutgiftene inntil slik melding er gitt. Styret
kan bare nekte godkjenning dersom det foreligger en saklig grunn. Forholdene som er
nevnt i eierseksjonsloven § 6 om diskriminering, er aldri en saklig grunn til 3 nekte
godkjenning.

Kortidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 dggn arlig er ikke tillatt. Med
kortidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende. Seksjonseier skal
informere styret i forkant av utleien om nar, hvem som leier og hvor lenge de skal
leie.

Seksjonseierens rett til a bruke bruksenheten og fellesareal

Seksjonseieren har enerett til 3 bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til
a bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet
som er i samsvar med tiden og forholdene.

Dersom arsmgtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan
fellesarealene skal brukes. Arsmgtet kan vedta og endre ordensregler med vanlig
flertall av de avgitte stemmer. Seksjonseierne plikter a fglge de til enhver tid
gjeldende ordensregler.

En seksjonseier som disponerer egen parkeringsplass pa sameiets eiendom, har med
styrets samtykke rett til 3 sette opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil i
tilknytning til parkeringsplassen. Samtykke kan bare nektes om det foreligger saklig
grunn til det.

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

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. En endring av bruksformalet
krever reseksjonering.

Det kan ikke knyttes slik enerett til arealer som andre seksjonseiere trenger tilgang
til, og arealer som etter plan- og bygningsloven er avsatt til felles uteoppholdsareal.
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Tildeling av parkeringslasser og regler for bruk

Leierett til biloppstillingsplass tildeles av sameiets styre etter sgknad. Styret fgrer
liste over spknader om tildeling av slike leieretter. Leien fastsettes av sameiet pa
arsmgte og betales forskuddsvis hver maned.

Leierett til biloppstillingsplass tildeles kun eierseksjoner i kun til seksjonseiere i Niels
Juels gate 36. Dersom ingen av seksjonens faste beboere eier eller disponerer bil pa
permanent basis i en sammenhengende periode pa 3 maneder per ar faller leieretten
tilbake til sameiet og styret foretar en ny tildeling. Kun registrerte kjgretgy tillates
parkert pa biloppstillingsplassene. Hensetting av uregistrerte kjgretgyer er ikke tillatt
og vil bli borttauet pa eiers egen risiko og regning.

Leierett til biloppstillingsplass tildeles etter ansiennitetsprinsippet, slik at den
seksjonseier som har statt lengst pa styrets venteliste for tildeling og som oppfyller
vilkarene for leierett tildeles den fgrste leierett som blir ledig.

Ved overdragelse av eierseksjon eller fremleie gar leieretten tilbake til sameiet og
styret foretar en ny tildeling med mindre overdragelsen skjer til eierseksjonens
ektefelle/samboer eller hjemmeboende barn med registrert bostedsadresse i Niels
Juels gate 36. Ved ny tildeling etter en overdragelse kan styret ta hensyn til
ansiennitet slik at de med lengst ansiennitet kan fa tildelt den ledige plassen i bytte
mot eksisterende biloppstillingsplass, dersom eierseksjonen gnsker dette. Nar et
eventuelt fremleieforhold opphgrer og seksjonseier gjenopptar egen bruk, skal
seksjonseier fa leieretten tilbake.

| utgangspunktet kan ingen seksjonseier leie mer enn en biloppstillingsplass. Styret
skal informere seksjonseierne dersom det ikke er tilstrekkelig antall seksjonseiere
som gnsker a leie biloppstillingsplass. Deretter skal styret etter sgknad tildele leierett
etter ansiennitetsprinsippet. Leierett til ytterligere biloppstillingsplass kan sies opp av
styret med 30 dagers varsel dersom beboere i en seksjon som ikke allerede har
leierett til biloppstillingsplass oppfyller kravene og har behov for slik
biloppstillingsplass.

Seksjonseiere med tildelt leierett til biloppstillingsplass kan fritt bytte plass seg
imellom. Slike bytter skal informeres om til styret.

Seksjonseier som er tildelt biloppstillingsplass er ansvarlig for a parkere helt inntil
kantstein (spesielt utenfor A- og B-inngang) slik at andre kommer forbi og at man
parkerer godt innenfor det areal som er tildelt sin seksjon, samt rydde for sn¢g og
grus.

Seksjonseier som disponerer plasser er ogsa ansvarlig for a formidle informasjon om
riktig parkering til ev. gjester som handverkere mm.

Plassen foran C-oppgangen kan kun unntaksvis benyttes av sma biler ved korte
opphold (under 3 t). Ved bruk skal bil parkere helt inntil kantstein og ikke sperre for
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adkomst med bil opp bakken til A- og B-oppgang eller adkomst til inngang i C-
oppgang. Lapp med vedkommende man besgker og kontaktinformasjon legges synlig
i frontrute.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Dyreholdet ma ikke veere til sjenanse for de gvrige brukerne av
eiendommen.

FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter
sameiebrgken. Dersom sarlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter
nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i
vedtektene fastsettes en annen fordeling enn den som fglger av fgrste ledd.

Den enkelte seksjonseieren skal betale et akontobelgp som fastsettes av
seksjonseierne pa arsmegtet, eller av styret, for a dekke sin andel av felleskostnadene.
Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmgtet har vedtatt slik
avsetning. Endring av akontobelgp kan tidligst tre i kraft etter en maneds varsel.

PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER

For sameiets felles forpliktelser er den enkelte sameier ansvarlig i forhold til sin
sameiebrgk.

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som
fglger av sameieforholdet, jf. eierseksjonsloven § 31. Pantekravet kan ikke overstige
et belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa
det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjiennomfgrt. Panteretten omfatter ogsa
krav som skulle ha vaert betalt etter at det har kommet inn en begjeering til
namsmyndighetene om tvangsdekning.

Som sikkerhet for sine gkonomiske forpliktelser overfor sameiet utsteder den enkelte
seksjonseier en pantobligasjon til sameiet med pant i seksjonen og med prioritet
etter 90% av lanetakst over seksjonen til enhver tid.

VEDLIKEHOLD

Seksjonseierens plikt til a vedlikeholde bruksenheten

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

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som



a. inventar

b. utstyr, som vannklosett, badekar og vasker

c. apparater, for eksempel brannslukningsapparat

d. skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e. listverk, skillevegger, tapet

f. gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g. vegg-, gulv- og himlingsplater

h. rgr, ledninger, sikringsskap fra og med f@rste hovedsikring eller inntakssikring
i. vinduer og ytterdgrer

j- innvendige flater pa balkong eller lignende.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

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

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

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

Innvendige vann- og avilgpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten sa langt de er
synlige i eller lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere
og andre barende konstruksjoner, eller ogsa betjener andre bruksenheter.
Innkassing og andre hindringer utfgrt av ndvaerende eller tidligere seksjonseiere,
fritar ikke for vedlikeholdsplikt.

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

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

Seksjonseieren er ansvarlig for a holde bruksenheten oppvarmet, slik at rgr ikke
fryser.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til a8 utfgre vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv
om vedlikeholdet skulle ha vaert utfgrt av den tidligere seksjonseieren.

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten sin, skal erstatte tap dette
pafgrer andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.
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For skader pa fellesareal eller andre seksjoner som en seksjonseier er
erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring benyttes sa langt den rekker,
fer sameiets forsikring benyttes.

Hvis sameiets forsikring benyttes skal den som har vedlikeholdsansvaret for stedet
hvor skaden oppsto betale forsikringens egenandel, dersom erstatningsansvar etter
eierseksjonsloven foreligger. Bestemmelsen gjelder ogsa nar skaden er forarsaket av
noen av seksjonseierens husstand eller personer som seksjonseieren har gitt adgang
til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.

Hvis sameiets forsikring dekker en skade oppstatt i en seksjon, og skadeutbedringen
etter disse vedtektene er seksjonseierens ansvar, baerer seksjonseierens selv det
tapet egenandelen utgjgr.

Sameiets plikt til a vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

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

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

Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal det erstatte tap dette pafgrer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

Bygningsmessige arbeider

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

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektene og
eierseksjonsloven krever arsmgtets samtykke, ma ikke igangsettes fgr samtykke er
gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse.
Seknad til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret fgr sgknad kan sendes.

MISLIGHOLD
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Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter,
kan styret palegge vedkommende 3 selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38.
Advarselen skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen
solgt.

Fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

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

ARSM@TET

Arsmgtets myndighet. Mindretallsvern

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

Ordinzert arsmgte

Ordinzert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for a innlevere saker som
gnskes behandlet.

Styret beslutter hvordan arsmgtet skal gjennomfgres. Arsmgtet skal giennomfgres
som fysisk mgte dersom minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent
av stemmene, krever det. Styret kan sette en frist for nar et krav om fysisk mgte kan
settes frem. Fristen kan tidligst Igpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke
saker arsmptet skal behandle, og ma veaere sa lang at seksjonseierne far rimelig tid til
a vurdere om de skal fremme krav om fysisk mgte. Dersom arsmgtet ikke
gjiennomfgres som fysisk m@te, ma styret sgrge for en forsvarlig giennomfgring og at
det foreligger systemer som sikrer at lovens krav til arsmgte er oppfylt. Systemene
ma sikre at deltakelsen og stemmegivningen kan kontrolleres pa en betryggende
mate, og det ma benyttes en betryggende metode for a bekrefte deltakernes
identitet.

Ekstraordinaert arsmgte

Ekstraordinzert arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og
samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkalling til arsmgte

Styret innkaller arsmgtet med et varsel som skal veere pa minst atte og hgyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinzert arsmgte med kortere
varsel, men varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager.
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Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

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

Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinaere arsmgtet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det fg@r fristen etter vedtektenes punkt
7.2.

Saker arsmgtet skal behandle
Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinzere darsmgtet
a. behandle styrets eventuelle arsberetning
b. behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregdende kalenderar
c. velge styremedlemmer.

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr
ordinaert arsmgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene
skal dessuten veere tilgjengelige i arsmgtet.

Saker arsmgtet kan behandle

Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert arsmgte etter 7.5 annet ledd, kan
arsmgtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Hvis alle
seksjonseierne er til stede pa arsmgtet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta
beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er
ikke til hinder for at styret beslutter a innkalle til nytt arsmgte for a avgjgre forslag
som er fremsatt i mgtet.

Hvem som kan delta pa arsmgtet

Alle seksjonseierne har rett til 3 delta pa arsmgtet med forslags-, tale-, og
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en
boligseksjon har rett til 4 vaere til stede og til 3 uttale seg.

Styremedlemmer, forretningsfgrer, revisor og leier av boligseksjon har rett til a8 vaere
til stede pa arsmetet og til 3 uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til 3
veere til stede med mindre det er dpenbart ungdvendig, eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til 3
ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til  uttale seg dersom et
flertall pa arsmetet tillater det.
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Ledelse av arsmgtet
Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder.
Mgtelederen behgver ikke a vaere seksjonseier.

Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet. Sarlige begrensninger i arsmgtets
myndighet.

Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke
andre flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmegtet for
a3 ta beslutning om
a. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet
b. omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter
c. salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som
tilhgrer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige
disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning
d. samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal
til annet formal eller omvendt
e. samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd
annet punktum.
f. samtykke til sammenslaing av sameier som nevnt i eierseksjonsloven § 22 a
g. ombygging eller annen tilrettelegging som fgrer til at bruksenheten kan
brukes som bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter
med tilsvarende stgrrelse og romlgsning (hyblifisering)
h. endring av vedtektene med mindre loven stiller strengere krav

Flertallskrav for szerlige bomiljgtiltak

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

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

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

a. salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

b. opplgsning av sameiet



7.12.

7.13.

7.14.

8.1.

8.2.

c. tiltak som medfgrer en vesentlig endring av sameiets karakter
d. tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
stgrrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort
gkonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseierne.
Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om
a. et sgksmal mot en selv eller ens naerstaende
b. ens eget eller ens narstaendes ansvar overfor sameiet
c. et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen
interesse i saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser
d. palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (palegg om salg) og 39
(utkastelse) som er rettet mot en selv eller ens naerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgtet
Pa arsmgtet har hver seksjon én stemme, og flertallet beregnes etter antall stemmer.

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene
likt, avgj@res saken ved loddtrekning.

Protokoll fra arsmgtet

Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og
alle beslutninger som tas pa arsmgtet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som
utpekes av arsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen.
Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

Protokollen skal inneholde navn pa alle som er til stede, eventuelt hvor mange
seksjonseiere som er representert ved fullmektig. Den kan ogsa inneholde referat av
innleggene pa arsmgtet. Ved avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder
bar det redegjgres for hvem som har gitt samtykke.

STYRET

Plikt til & ha et styre. Styrets sammensetning

Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal ha tre medlemmer, og ett
varamedlem.

Valg av styret, tjenestetid og vederlag

Arsmgtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen

skal velges szerskilt. Bare myndige personer kan vaere styremedlemmer.

Styremedlemmene tjenestegjgr i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet.
Arsmgtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene.
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8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

8.7.

Styremgter
Styrelederen skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

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

Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjor mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en
beslutning, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for mgtet, hvem som
deltok, hvem som var mgteleder, hvilke saker som ble behandlet, hva som ble
besluttet, og hvem som eventuelt stemte imot beslutningene. Den enkelte
seksjonseier har ikke krav pa a gjennomga protokollen.

Styrets oppgaver

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

Styrets beslutningsmyndighet. Mindretallsvern.

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

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

Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig eller
gkonomisk szerinteresse i.

Styrets representasjonsadgang og ansvar

Styret har rett til 4 representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter 3
giennomfgre beslutninger truffet av arsmgtet eller styret, og rettigheter og plikter
som ellers angar fellesareal og fast eiendom. Styret kan ogsa gjgre gjeldende krav
seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg til mangler ved
fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

FORRETNINGSF@RER
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9.1.

9.2.

10.

10.1.

10.2.

11.

Ansettelse eller engasjement av forretningsfgrer
Arsmgtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsfgrer.

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

Inhabilitet

Forretningsfgreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal
som forretningsfgreren selv eller dennes naerstdende har en fremtredende personlig
eller gkonomisk sarinteresse i.

REGNSKAP OG REVISJON

Plikt til 3 fgre regnskap
Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfersel. Styret skal legge frem
regnskapet for det forrige kalenderaret pa det ordinaere arsmgtet.

Revisor
Arsmgtet kan med vanlig flertall av de avgitte stemmene vedta at sameiet skal ha en
revisor som er valgt av arsmgtet.

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

Dersom sameiet har statsautorisert eller registrert revisor, gjelder bestemmelsene i
revisorloven sa langt de passer.

FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For sa vidt ikke annet fglger av sameiets vedtekter, gjelder reglene i lov om
eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65.
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6.

7.

9.

10.

)\_‘

Y L

HUSORDENSREGLER . M 1

59
Rengjsring av fellesrom som kjeller - loftsboder - hovedtrapp og
kj ekkentrapp beserges av sameiet.

Fyrstikker og bart 1ys md ikke brukes 1 oftsboder og 1 kjeller.

Tid tildeles for bruk av vaskerom med tilherende rulle- og terkerom
etter oppsatte vaskelister. Bytte av vaskedag kan gjeres etter avtale
mellom sameferne. Vaske- og terkerom ma overlates ti1 nestemann i
ubeskadiget, ryddet og rengjort stand.

Dermatter og gulvtepper ma ikke ristes fra vinduer, balkonger eller i
oppganger, men pa gardsplassen (forutsatt at ikke vask henger til
terk). Uthenging av klzr eller sengetay 1 vinduer til gaten er {kke
tillatt.

Inngangsder ti1 hoved- og kjekkenoppgang holdes 1ast hele degnet. Degrer

ti1 oppganger og i lellighetene md al1tid lukkes stille og serlig
hensynsfullt om natten.

I tiden fra k1. 23 - k1. 8 og mellom k1. 16 og k1. 19 skal det vare ro
leilighetene. Ved spesielle anledninger hvor uro ventes, bar
innehaverne av tilstgtende leiligheter varsies.

Musikk- eller sangundervisning er ikke tillatt, og musikkevelser ma ikke

vare mere enn maksimum 1 time daglig med mindre det er gitt spesiell
tillatelse av styret.

Husdyr ma ikke holdes uten spesiell tillatelse av styret.
Det er forbudt a Tufte ut til oppgangene.

Det er forbudt a sette sykler, ski, staver, kjelker etc. i hovedoppgang
og kjekkenoppgang og langs med havegjerdet.

Hovedoppgangen skal ei heller beryttes ti1 oppbevaringssted for fottay,
paraplyer etc. foran respektive inngangsderer.

;J/ﬁl/éfﬂf L

>

i



1.

12.

13.

14.

15.

Seppelbstter eller avfallsposer ma f1kke settes ut 1 kjekkenoppgang, men
bringes ned 1 seppelkassene pa gardsplass. Renovasjonsvesenet tar kun

med avfall som er plassert opp 1 seppelkassene.

Det skal finnes felles seppelkasse for reklamematriell ved postkassene.
Seppelkassen temmes ukentlig av vaktmesteren.

Ifelge brannvesenets forskrifter er det forbudt a oppbevare ting 1
kjeller og loft utenfor de tildelte boder.

sameierne ma 1 felles interesse passe pa at sentralvarmen utnyttes best
mulig ved fornuftig regulering av apparatene, korte utluftninger m.m.
Kjellervinduer og utvendige derer skal vare iukket om vinteren. Om
sommeren ber kjellerbodene luftes godt.

Sameierne palegges & innskjerpe sin husstand 3 spare mest mulig pa varmt
vann fra kjeller savel til husholdninger som til bad. Vannforbruket
holdes .innen rimelige grenser.

Sameferne er erstatningspliktige for enhver skade som oppstar som felge
av overtredelse av husordensregler eller annen mangel pa aktsomhet.
Sameierne er ogsa ansvarlige for at husordensreglene blir overholdt av
husstand, fremleietagere eller andre personer som har fatt adgang til
Teiligheten.



2026

Vedlikeholdshistorikk i sameiet



Historikk - oppgraderinger NJ36

1. 1971: Store oppgraderinger.

Det fremstar at det fortsatt er original underliggende isolasjonskonstruksjon pa de inntrukne terrassene
(ingen steder nevnes det utskifting av dette laget). Under membranen ligger det altsad bimsbetong, et
slags porgs leca betong, som fortsatt er populeer i Tyskland, https://sv.wikipedia.org/wiki/Pimsbetong.
Det spars hvor god isolasjonsevne denne har. Jeg vil anta at dette kan vaere arsak til kondens. Det var
1971 at de testborret cirka 10 cm inn i terrassekonstruksjonen.

Yttervegger bestar av 1 V2 steins Bergenshulmur https://snl.no/hulmur, mens kjelleren og 4.etg.
(toppetasjen) er utfort i betong. Nar man testborrer i veggene er det stor sjanse at man borrer forbi
luftlaget og dermed konkluderer med at det er en massiv murvegg.

Da bygget ble bygget ble det pafart flytende asfalt pa bimsbetongen pa de inntrukne terrassene. Med en
pafglgende utbedring endte asfaltlaget pa 2.5 cm. Pa begynnelsen av 70-tallet ble det mest sannsynlig
klasket til med et nytt membranslag over asfalten. Fra kontraheringsdokumentasjonen fremgar det at det
ble lagt «3-lags tekking bestdende av 1 lag VENTILAG, punktklebet, 1 lag SICORAL + 1 lag ICOPAL G,
begge lag klebet i varm asfalt» (tilsvarende ble gjort pa taket som igjen ble skiftet ut i 2000). Som det
fremgar av dokumentasjonen, var det lekkasjer ved sluk og mot fasade, men siden bimsbetong er sa
porags og nar vannet trenger seg inn, «vandrer» det fritt til underliggende leiligheter. Derfor trenger ikke
lekkasjepunktene pa takket i underliggende leilighet og eventuelle rifter i membranen veere rett over
hverandre (ref. rapporten fra Teknologisk Institutt fra 1971). [ tilstandsrapporten fra 2001 nevnes det
«beskyttelsespapp og Sarnafil-duk (eller tilsvarende)». Jeg vil anta at ny membran ble lagt pa alt dette i
2015. Hellene dukket i dokumentasjonen farst pa 70-tallet.

2. 2000: Takrenner og nedlgp ble skiftet ut.

3. 2001/2002: Fasader: gardens fasader, vinduer darer etc. Gulv pa terrassene tatt
varen 2002. Tilstandsrapport utarbeidet, se 1971.

4. 2003: Oppussing av oppgangene

a. vegger og tak malt i lys gra farge - NCS 1000

b. Entredarer, ramtre og belistning males i gra farge - NCS 3000 (tidligere farge
er grann)

c. Darenes fyllinger males i lys gra farge - NCS 1000 (tidligere farge er lys
gronn)

d. Trapperekkverket og postkasser males med glimmer graphite, gar farge med
metallic effekt

e. |tillegg vil det mot gulv og trapper males en vaskekant i med farge tilsvarende
dagens marke grad - NCS 5500

a. pipehatter

b. soilrar utvendig er gravd opp og skiftet - sprukket og tett - asfaltarbeide

c. Overlys trappehus: murmester har reparert alle setningsskader innvendig
etter at nye(?) overlys vinduer ble montert samt reparert skader rundt
pipeluker i kjeller



6.

10.

11.

12.

13.

2015: Ny takmembran, sameiet betalte med oppsparte midler (Kilde; Gudruns
salgsoppgave - 2016). Haakon & JEK. Isopac?

Skilleveggene (mellom Bente&Petter - Petter&felles) mellom terrassene ble ikke tatt
ned.

Sannsynligvis lagt oppa gammel membran.

2017 - Bergvarme

Sameiet overtok formelt det nye bergvarmeanlegget den 19/09/2017. Varmestyrken
styres automatiske av en utendars sensor (termometer) og anlegget er na pasatt for
full drift.

Utfart av Elektropluss

Pris: kr 1291 943,00

2020: Brannteknisk tilstandstandsanalyse med avvikstegninger: Brannteknisk
tilstandsanalyse signert (1).pdf og Avvikstegning Niels Juelsgate 36.pdf

2022: Renset og spylt takrenner og nedlgp hasten 2022
2023: Nye pipehatter. Endel manglet.

2023: Inspeksjon av ventilasjonskanaler, viste at disse var velfungerende (2022-
2023)

Fra

Viser til befaring idag den 21.02.23 pa ventilasjonskanaler. Jeg var pa taket og filmet
ned i utvalgte kanaler, for & kontrollere stavmengden og andre begrensninger.
Kanalene som ble befart hadde noe stgvinnhold, men forelgpig ikke mengder som
skal til for & begrense avtrekket fra leilighetene.

Anbefaler ny sjekk/befaring om 5 ar.
Kim Ruben Weum Hannevig
Prosjektleder

t1f:97644128

krh@powerclean.no

(Power clean er na en del av tt teknikk (https://www.it-teknikk.no/)).

2023: nye inngangsdgrer i leilighetene

2024: Div. elektrikerarbeid:
Skifte av sikringer med innebygget jordfeilvern for gardslys og skap for varmekabel
skap, sjekket utelampe og frakoblet denne



Vet ikke:
- fasade/murpuss
- maltisin tid (Jan Scheen)
- 20 ar siden
- oppgang
- malt da Wilhelm bodde her + og postkasser + rekkverk + inngangsderer
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OSLO KOMMUNE

DETALJREGULERING FOR NIELS JUELS GATE 26, 28, 30, 32, 34, 36, GABELS
GATE 25 OG 27, MOGENS THORSENS GATE 2 OG 4

Reguleringsbestemmelser

Detaljregulering for gne/bnr 211/114, 211/115,211/130,211/132,211/187,211/189, 211/190,
2117191, 211/192, 211/193, 211/194, 999/104 og 999/61 m.fl.

Kartnummer OIB-201414342, datert 08.05.2017 og revidert 04.10.2017.

Planens hensikt

Hensikten med planen er 4 sikre fortsatt bevaring av planomradets bygningsmiljo, som er et godt
bevart eksempel pa 1930-tallets boligarkitektur. Planen har som intensjon a sikre bygningenes
eksterior og barende konstruksjoner uendret, eller tilbakefert til opprinnelig/eldre utseende. |
tillegg skal planen sikre muren mot Niels Juels gate og hovedpreget pa omkringliggende
utearealer, samtidig som at boligformalet viderefores.

Fellesbestemmelser

1 Fellesbestemmelser for hele planomréadet

1.1  Miljefaglige forhold

[.1.1  Stey

I avvikssonen, omrade B, kan det etableres boliger i gul og rad sone. Boligene skal ha minimum
én fasade som vender mot stille side. Halvparten av oppholdsrom og minimum ett soverom skal
vende mot stille side. Det skal tilbys bruksmessig egnede, private eller felles private
uteoppholdsareal med soner med stoyniva under anbefalt grense i henhold til tabell T-1442/2016.

1.1.2  Overvann

Overvann skal tas hand om dpent og lokalt. Det skal avsettes tilstrekkelig areal slik at overvann
kan infiltreres, fordreyes overflatebasert og ledes i trygge flomveier. Flerfunksjonelle losninger
skal efterstrebes. Overvann fra planomradet skal ikke kunne fordrsake flom pa de tilliggende
arealene.

Ved seknad om tiltak skal det dokumenteres hvordan lokal overvannshandtering er ivaretatt og
valg av lesninger skal begrunnes. Dersom valgt lesning inneberer paslipp av overvann til
kommunal avlepsledning, skal lasningen vere godkjent av Vann- og avlepsetaten for det gis
tillatelse til tiltak.

Bestemmelser til arealformal

2 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5 nr. 1)



2.1 Boligbebyggelse

0 I | Formadl
Det tillates kun boligformal.

3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2)

3.1 Kjoreveg

Kjerevegen er felles for eiendommene 211/130, 211/132, 211/187, 211/189, 211/190, 211/192,
211/193 0g 211/194.

Eiendommene 211/114 og 21 1/115 har felles adkomst fra Cato Guldbergs vei 999/104.

Bestemmelser til hensynssoner (pbl. §§ 12-7 og 11-8)
4 Sikrings-, stoy- og faresoner (pbl. § 11-8 a)
4.1  Andresikringssoner (avlepstunnel) H190

4.1.1 Sikringssone

Hensynssonen gjelder 8 meter til hver side fra ytre mal i avlepstunnelen langs hele traseen i
planomradet, som markert i plankart. Innenfor hensynssonen er det ikke tillatt & foreta sprengning
eller pigging. Det vil ikke vare anledning til & bore energibrenner i nzrheten av tunnelen.

Tiltak i hensynssonen kan bare utferes etter dokumentasjon som bekrefter at avlepstunnelen ikke
far skader eller senskade. Tiltak og tekniske lesninger innenfor hensynssone H190 skal kun
utfares etter avtale med Vann- og avlopsetaten.

Tiltak og tekniske lasninger innenfor hensynssone H190 skal kun utfores etter avtale med Vann-
og avlepsetaten. Szrlige hensyn ma tas til bevaring av kulturmilje (pbl. § 11-8 ¢).

5 Serlige hensyn til landbruk, friluftsliv, grennstruktur, landskap eller bevaring
av naturmilje eller kulturmiljo (pbl. § 11-8 ¢)

5.1 Hensynssone — bevaring kulturmiljo H570

5.1.1 Bygninger

Eksisterende bygninger tillates ikke revet, fjernet, pabygget eller tilbygget. Bygningenes eksterior
og barende konstruksjoner skal bevares uendret eller fores tilbake til opprinnelig/eldre utforelse i
trad med dokumentasjon og etter at det er utfort kulturminnefaglig vurdering. Mindre endringer
kan unntaksvis tillates etter vurdering, dersom det ikke gar pa bekostning av byggets
kulturminnefaglige og estetiske verdier.



Ved reparasjon eller annet arbeid pa eksterieret skal opprinnelige/eldre materialer og elementer
som vinduer, derer, fasadematerialer m.m., bevares med sin opprinnelige plassering. Der
verdifulle eldre elementer er gatt tapt skal opprinnelig uttrykk og kvalitet med hensyn til
utforming. materialbruk, farger og utforelse viderefores.

Dersom bevaringsverdig bebyggelse gar tapt pa grunn av brann eller annen uopprettelig skade,
tillates det oppfert bebyggelse med samme plassering, dimensjoner, heyder, hovedform og med
en fasadeutforming som er tilpasset kulturmiljeet.

Reparasjoner, endringer og sterre vedlikeholdsarbeider pa bygninger og uteareal som bererer
kulturminneverdiene skal utfores i samrad med Byantikvaren. Alle tilsvarende soknadspliktige
tiltak skal forelegges Byantikvaren for uttalelse for vedtak fattes. Sammen med seknad om tiltak
skal det foreligge dokumentasjon av eksisterende og eldre situasjon, begrunnelse for tiltaket og
beskrivelse av hvordan vernehensynene er ivaretatt.

5.1.2  Utomhusomrader

Utearealene pa boligeiendommene skal bevares med sin grenne hovedkarakter, og det ma ikke
settes i verk tiltak som kan forringe denne. Terreng. markdekke og hageelementer som trar,
hellelegninger, murer, steinsettinger, rekkverk, trapper, gjerder o.l. skal bevares. Muren langs
planavgrensningen i Niels Juels gate og Mogens Thorsens gate skal bevares. Trer som der eller
ma fjernes pga. dokumentert darlig tilstand skal erstattes med traer av tilsvarende art.

Med unntak av eksisterende anlegg med fast dekke eller ved reetablering av eldre anlegg pa
dokumentert grunnlag, skal alle apne arealer pa boligeiendommene ha vegetasjonsdekke. Det
tillates ikke tette murer, gjerder eller hekker som privatiserer utearealer eller sperrer visuell
kontakt gjennom omradet.

Opprinnelige stalkonstruksjoner brukt til terking av klaer pa eiendommene 211/193 og 211/194
tillates supplert med tak for & kunne benyttes som sykkelskur. For eiendommer uten
parkeringskjeller tillates oppfort tilsvarende overdekket sykkelparkering. Konstruksjonene skal
ikke bygges inntil bebyggelsen men fremsta som frittliggende, etableres pa allerede asfalterte
flater og trekkes unna hovedaksen igjennom planomradet. Konstruksjonene skal vare
transparente, ha tette tak og en maksimal hayde pa 2.4 meter. Det tillates oppfort ladestolper
innenfor eksisterende asfalterte parkeringsareal.

Innenfor eiendomsgrensene til Mogens Thorsens gate 2 og Niels Juels gate 36 tillates ikke
terrengendringer eller inngrep i terrenget utover ordinart hagearbeid og vedlikehold av
eksisterende infrastruktur innen eksisterende traseer og dybder. Grofting, etablering av
vanningsanlegg og lignende som forutsetter maskinelt inngrep, tillates ikke, med unntak av
etablering av ladestolper og sykkelskur innen allerede asfalterte arealer. Ved eventuell
dispensasjon skal Byantikvaren i forkant vurdere behov for arkeologisk undersakelse jf.
kulturminneloven §§ 9 og 8, L. ledd.

6 Bandlagte omrader (pbl. § 11-8 d)

6.1 Bandlegging etter lov om kulturminner H730

Niels Juels gate 32, gnr. 21 1/bnr. 192 er vedtatt fredet den 10.02.2011 etter lov om kulturminner
§§ 15 og 19. Innenfor hensynssonen gjelder fredningsbestemmelsene. Alt vedlikehold skal skje i

lad



trdd med disse, og alle tiltak utover slikt vedlikehold krever dispensasjon etter kulturminneloven
fra kulturminnemyndigheten.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent ved
bystyrets vedtak av 31.01.2018, sak 19.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 07.02.2018

iy Vool

Signy Volden, bem
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Generelt

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjoper og selgers rettigheter og plikter ved
overdragelse av fast eilendom og andeler i borettslag.

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

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsere og tilbehgr som skal folge
med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har
tatt forbehold i bud eller avtale pad annen mate er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lasgre og tilbeher medfelge slik dette
fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfolger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenveerende leverandergaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfalge.

1. HVITEVARER medfolger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER folger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfolger ikke. Det folger ikke med varme-

kilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfalger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med tilhgrende
festeordning samt musikkanlegg folger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og hyller,
fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning, medfalger.

6. GARDEROBESKAP medfolger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og knagger medfolger.
Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller, stenger og
lignende, medfolger.

7. KJIOKKENINNREDNING medfolger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og los eller
fastmontert kjokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, lamell-
gardiner og liftgardiner medfolger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.

10. SENTRALSTQVSUGER medfolger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte «spotlights», oppheng og skinner med spotlights samt
utelys og hagebelysning medfolger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper og lignende som

er koblet til sukkerbit eller stikkontakt folger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSLO@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlese enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfolger. Enkle lysstyringssystem



f.eks. med en sentral som kun styrer lyspeerer eller smartpeerer montert i sokkel medfolger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SOPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfolger.

14. POSTKASSE medfolger.

15 . UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert terkestativ, samt andre faste utearrange-
menter som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue, lekestativ, utepeis, fastmon-
tert trommel til vannslange, medfolger. Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfslger, men

robotgressklipper og ladestasjon for denne medfolger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen
er montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfolger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfolger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og ROYKVARSLER medfolger der dette er pabudt. Det
er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt,
skal dette derfor alltid folge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE NGKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjoper péa overtakelsen,
herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus e.l. med hengeléas, skal las
og nokler til disse medfolge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfolger safremt de er fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av eiendom-
men og medfolger i handelen.

Loserelisten er gjeldende fra 1. januar 2020

Listen er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge, og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver & stille
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé slik frist.

elektroniske meldinger som e-post og SMS nar

informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden. 4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
Kravet til skriftlighet gjelder ogs& budforhgyelser, og budet eller forbehold i budet skal holdes skjult

motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For (hemmelig) for andre budgivere og interessenter.
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig

legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til 5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som bud overfor selger, nar budet er gitt innenfor fristene i
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinlID. punkt 3.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt 6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon, holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
eventuelle forbehold som for eksempel usikker Megler skal sd snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé
avklart. Konferer gjerne med megler for bud inngis. eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 ferste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast 3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
eiendom. bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er

formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om 4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da innen akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med avtale.

mindre budet fgr denne tid avslés av selger eller budgiver

far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man 5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sakalte
bgr derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig «motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom. medferer at det foreligger en avtale om salg av

eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

)

Norges
Eiendomsmeglerforbund EIENDOM NORGE

m

- . ]
‘l FORBRUKERRADET 13/ Advokatforeningen
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24 Séderberg | -
U &Partners ‘E|endom

Boligkjoperforsikring

Med boligkjeperforsikring far du juridisk bistand dersom du
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjgpt.

Det kan vaere bade frustrerende, tidkrevende og kost-
bart dersom boligen du har kjgpt viser seg a ha feil og
mangler.

Med boligkjgperforsikring far du tilgang til hjelp fra
advokater, saksbehandlere og jurister som er spesial-
iserte pa eiendomskjgp hvis uhellet skulle vaere ute.
Forsikringen lgper i 5 ar etter overtakelsen og dekker i
tillegg til bistand med en eventuell reklamasjon, egne
og eventuelle idemte saksomkostninger.

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller
mangler dekkes ikke av boligkjeperforsikringen. Slike
kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom
eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven.

Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-
fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-
delse. En saksbehandler vil da vurdere det rettslige
grunnlaget basert pa informasjonen som er mottatt.

Fordeler

Du trenger ikke betale saksomkostninger. En bolig-
kjgperforsikrings hovedfunksjon er & dekke
eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage pa
boligkjgpet. Dette inkluderer kostnader til advokat
og eventuelle reklamasjonsrapporter. Forsikringen
dekker disse kostnadene enten du taper eller vinner.

Ubegrenset forsikringssum

Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har en
dekningsgrense pa rundt kr 100 000 og en prosentvis
egenandel, trenger du med boligkjaperforsikring ikke

a bekymre deg for belgpet pa saksomkostningene.
Dette dekkes av forsikringsselskapet uansett hvor haye
kostnadene blir.

Ekstra trygghet

Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt
med boligselger og at du ikke har rad eller lyst til &
dekke sakskostnader, kan det vaere betryggende &
kjgpe en boligkjeperforsikring. Selger har i de fleste
tilfeller tilgang til profesjonell hjelp, da ber du som
kijgper av bolig ogsa ha det.
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Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.

Andel: kr 8 900
Sek‘SJone'rt eiendom/ kr 13 900
aksjebolig

Enebolig/fritid/tomt:  kr 17 900

e
il

soderbergpartners.no/eiendom
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Dersom du gnsker a tegne boligkjeperforsikring, vil
dette vaere en omkostning ved kjgpet og premien
finansieres gjennom din boligfinansiering.

Bade distribusjonskostnad til Sem & Johnsen (kr 5 693
for borettslagseiendom, kr 7 893 for seksjonert eien-
dom/aksjebolig og kr 7 573 for enebolig/fritid/tomt) og
honorar til Soderberg & Partners (kr 712 for borettslags-

eiendom, kr 1112 for seksjonert eiendom/aksjebolig og
kr 1432 for enebolig/fritid/tomt) samt fakturagebyr,
er medregnet i premietabellen ovenfor, slik at du kun
betaler den oppgitte premien.

Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Produkt og leveranderinformasjon

Forsikringen er plassert hos Tryg og er formidlet
gjennom Soderberg & Partners. Séderberg & Partners
er en uavhengig og objektiv forsikringsmegler med
konsesjon fra Finanstilsynet og er oppfert i Finanstil-
synets virksomhetsregister.

Boligkjeperforsikringen gjelder for kjgp av eiendom
solgt etter avhendingsloven.

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjapes
som ledd i egen nzeringsvirksomhet, mellom personer
som bor eller har bodd pa boligeiendommen eller
kjgpes fra naerstaende. Som naerstaende regnes fami-
lie i opp- og nedstigende linje, samt sasken. Forsikrin-
gen kan ikke tegnes ved kjap av naeringseiendom,
eller obligasjonsleilighet.

Sedgwick Norway er spesialister pa avhendingsrett
og vil pa vegne av forsikringsselskapet bista deg der-
som du oppdager en mangel ved boligen du nettopp
har kjapt.

Ved kjep av forsikringen samtykkes det til at infor-
masjon om forsikringen kan brukes til statistiske
formal av S6derberg & Partners.

Informasjonen skal kun brukes som beregningsgrun-
nlag for forsikringsformal, og er alltid anonymisert.

Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt a sikre forsikringstakere
dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til &
oppfylle sine betalingsforpliktelser.

Forsikringsgiver for boligkjgperforsikring er Tryg, som
er omfattet av denne garantiordningen.

Klage

Séderberg & Partners har fremforhandlet den beste
lzsningen for boligkjsperforsikring for vare kunder.
Dersom du er misforngyd med forsikringsmeglerens
tienester kan du sende inn en klage. Klagen sendes
per e-post til klage@soderbergpartners.no eller per
brev til Soderberg & Partners, Postboks 324, 1326
LYSAKER v/klageansvarlig.

Soderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt
og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal
veere ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom
du ikke er forngyd med vurderingen av den fremsatte
klagen, er det anledning for & fremlegge saken til
vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikringsmeg-
lingsvirksomhet,

Sekretariatet v/Finanstilsynet,

Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

Spersmal om forsikringen
Soderberg & Partners (org.nr 965 575 162)
Postboks 324

1326 Lysaker

TIf. 93 00 00 20
boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com
soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav

Sedgwick Norway AS
Rosenkrantz' gate 20, 0160 Oslo
TIf: 4572 44 40

Skader meldes digitalt.

Meld skade her
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Om Sem & Johnsen

Telefon:22 83 01 00
E-post: post@sem-johnsen.no

Sem & Johnsen er ledende innen eiendomsmegling av
de mest attraktive eiendommene i Oslo og Beerum, og
omsetter totalt over 2500 boligeiendommer arlig. 12016
var Sem & Johnsen mestomsettende megler i prisklas-
sen 10 millioner og oppover i de vestlige bydeler.

Meglerne vare har lang fartstid i bransjen og vi stiller
strenge krav til utdanning og kunnskap om omradene
hvor vi tilbyr vare tjenester. Etter mange ar i bransjen
har Sem & Johnsen Eiendomsmegling et stort nettverk

114

av boligkjepere og profesjonelle aktgrer. Vi omsetter
mange kostbare eiendommer - ogsa utenom det apne
markedet.

Var portefolje av eiendommer bestar av boliger i mel-
lom- og hgyprissegmentet i Oslo vest og Beerum gst.
Men vi formidler ogsa attraktive eiendommer i andre
deler av Oslo, fritidseiendommer pa fjellet og ved sjoen,
samt utviklings- og neeringseiendommer for og til pro-
fesjonelle aktorer.

SEM & JOHNSEN
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Mikael Bolling

EIENDOMSMEGLER MNEF/PARTNER

Kontaktdetaljer:
Telefon: 920 59 982
E-post: mbe@sem-johnsen.no
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Ansvarlig megler

Mikael Bolling

Eiendomsmegler MNEF/ Partner
920 59 982

mbe@sem-johnsen.no
Meglerkontor

Sem & Johnsen Eiendomsmegling AS
Ruselgkkveien 30, 0251 OSLO

Postboks 1613 Vika, 0119 OSLO

22830100

post@sem-johnsen.no

Org nr 998387361

© Sem & Johnsen Eiendomsmegling AS|

sem-johnsen.no



