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SALGSOPPGAVE

Fredensborgveien 394, 0177 Oslo
GNR. 208 BNR. 235 SNR. 20 i Oslo

Betegnelse:

Sameiet Fredensborgveien 39, seksjon 20 i Oslo.

Eierbrek 365/10000

Type bolig:

Leilighet i bygard.

Beskrivelse av boligen og beliggenhet:

2-roms eierseksjon i populaert og etablert boligomrade pé Fredensborg med narhet til bdde sentrum og grenne
parker. Omrédet har et rikt tilbud av kafeer, restauranter, dagligvareforretninger og offentlig kommunikasjon,
med kort gangavstand til buss. Fredensborgveien har blandet bebyggelse av eldre bygarder og nyere
leilighetsbygg. Eiendommen har en attraktiv, urban beliggenhet med god tilgjengelighet. Jevnlig vedlikeholdt
bygard med hyggelige fellesomréder i bakgérd.

Overflater er pent pusset opp i lopet av de siste 5 ar, og det er lite slitasje. Noe gjenstdende arbeider etter utfort
oppussing. Bad er rehabilitert / nybygget av Bademiljo Experten AS i 2020. Selskapet er senere gatt konkurs.
Megler har dokumentasjon i form av kontrakt, bilder tatt under utferelsen, og overtagelsesprotokoll. Kontakt
megler for innsyn i disse.

Inneholder: 4. etasje: Entré, bad, stue / kjokken, soverom
Kjeller: Bod

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk. Planlgsningen er
endret 1 forhold til fremvist tegning ved at opprinnelig soverom er tillagt stue og deler av opprinnelig stue er
fradelt og tatt i bruk som soverom.

Boligen er uten kjokkeninnredning. Kjoper ma selv kjope og montere kjokkeninnredning for egen regning.

Hjemmelshaver:

Preben Nenseth Olsen

Tilstandsrapport og takst:
Utfort av: BNAnalyse AS

Befaringsdato: 13.04.2026, rapportdato: 13.04.2026



Takst og tilstandsrapport felger vedlagt. Interessenter oppfordres til & sette seg godt inn i disse dokumentene.

Tinglyste forpliktelser i eiendommen:
Folgende servitutter er pdheftet eiendommen:
Heftelser i eiendomsrett:

1891/954226-1/105 20.08.183%3]1 ERKLERING/AVTALE
Bestemmelse om benyttelse
GJELDER DENME REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfert fra: KWNR: 0301 GHR: 208 BNR: 235

1893/9%3030-1/10°¢

Ln
o]

1
o
W
=
=]
{Fe]
L

ERKLERING/AVTALE

Bestemmelse om benyttelse

GJELDER DENME REGISTERENMHETEN MED FLERE
Overfert fra: KMR: 0301 GHR: 208 BNR: 235

1382/502879-53/105 12.03.1%82 ERKLERING/AVTALE
PANTERETT UTEN OFPTRINWSRETT TIL SAMEIET
FOR: MWOK 10,000
MED PRIORITET ETTER F@RSTE TINGLYSTE KJEPESUM
GJELDER DENME REGISTERENMHETEN MED FLERE

Pa hovedeiendommen som eiendommen er fradelt fra, kan det vare tinglyst erkleringer/avtaler som ikke
fremgér av grunnboken for denne eiendommen.

Sameiet har lovbestemt pant til dekning av utestdende belep for inntil to ganger folketrygdens grunnbelep.

Sameiet:

Sameiet bestar av 33 seksjoner. Bare fysiske personer kan vere seksjonseiere i sameiet.

Boligen:
- 55 kvm internt bruksareal (BRA-1)
- 4 kvm eksternt bruksareal (BRA-¢)
- 59 kvm totalt bruksareal (BRA)

Arealangivelsen er hentet fra tilstandsrapport. I tilstandsrapporten er det opplyst at arealet i boligen er vanskelig

eller umulig & méle opp helt neyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner. Arealet
er derfor fastsatt omtrentlig og skjennsmessig.

Parkering:

Gateparkering. Beboerparkering i omradet iht kommunens til enhver tid gjeldende regler og priser.



Etasje:

4. etasje

Tomt:

Grunnareal 574 kvm, 1 henhold til kommunal arealbekreftelse. Eiet tomt.

Byggedr og byggemadte:
Byggear: 1893

Byggemate: Yttervegger i mur- / teglkonstruksjon, utvendig pusset og malt. Etasjeskillere utfert som
trebjelkelag. Taket har skra takkonstruksjon med barende konstruksjoner i tre.

Utleie og salg:

Boligen har ikke utleiedel, men kan leies ut i sin helhet. Det stilles krav til forsvarlig radonniva i utleieboliger.
Megler er ikke kjent med radonnivd for gjeldende bolig. Megler har ikke mottatt dokumentasjon pa at
radonmaling er utfort, eller at radonsperre er montert.

Standard og tilstandsgrad (TG):
Se nermere om tilstandsgrad (TG) i tilstandsrapporten.

Tilstandsgrad 2 (TG2): 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 & varsle om faren for skader pa grunn av
alderen, eller nar det er grunn til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for st@grre skader eller fglgeskader.

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

Tilstandsgrad 3 (TG3): 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 ssmmenbrudd.

Forhold ved boligen som takstmannen har gitt TG3 eller TG2:
Vinduer, TG2

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. Merknad: Det er kun foretatt funksjonstesting av enkelte
vinduer (stikkprgver). Merknad: Vinduene var ikke rengjort til befaringen. Punkterte glass kan vare vanskelig a
avdekke nar glassene ikke er rengjorte. Det kan derfor ikke utelukkes at det kan forekomme punkterte glass
som ikke ble registrert pa befaringstidspunktet.

Vurdering av avvik:



- Det er avvik:
- « TG2: Det er oppdaget at noen vinduer er vanskelige a apne eller lukke.
Tiltak

- Tiltak:

- « TG2: Noe vedlikehold/utbedringer ma forventes

Innvendig

Overflater, TG2

Innvendig er det gulv av parkett og fliser. Veggene har malte plater og murt forblending. Innvendige tak har
malte plater.

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Det er noe gjennstaende arbeider etter utfgrt oppusding. Stedvis er det noe knirk i gulvet.
Tiltak

- Tiltak:

- Det ma paregnes arbeider for a ferdigstille overflater. Kostnad vil variere ut i fra valget Igsninger, materiale
etc. Ingen umiddelbare tiltak synes ngdvendig, men det ma paregnes utbedring/utskifting for a fa TG0/1.

Etasjeskille/gulv mot grunn,TG3

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Ved enkel nivellering av soverom registreres det et hgydeavvik pa ca. 25mm
over hele rommet og ca. 25mm over 2 meter. Ved enkel nivellering av stue registreres det et hgydeavvik pa ca.
25 mm over hele rommet og ca. 10 mm over 2 meter. Malinger er utfgrt pa tilfeldige steder. Stgrre skjevheter
kan ikke utelukkes.

Vurdering av avvik:

- Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik.

- Malt hgydeforskjell pd over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik.

Tiltak



- For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Ytterligere undersgkelser ma foretas for & fa
kartlagt omfanget for utbedring.

Vatrom

4. Etasje > Bad

Sluk, membran og tettesjikt,TG2

Det er plastsluk og banemembran med ukjent utfgrelse
Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Det er manglende dokumentasjon pa korrekt utfgrt membran og uklart om rgrgjennomfgringene er korrekt
utfart.

Tiltak
- Tiltak:

- Manglende dokumentasjon pa korrekt utfgrelse av membran er en risiko i forhold til tetthet og det er usikker
fremtidig funksjon.

4. Etasje > Bad

Ventilasjon,TG2

Det er mekanisk avtrekk.

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Begrenset ventilasjon/luftgjennomstrgmning er pavist under der.
Tiltak

- Tiltak:

- Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. stgrre luftespalte ved dgr e.l.
4. Etasje > Bad

Tilliggende konstruksjoner vatrom,TG2

Merknad: Da oppdraget er et tvangssalg er ikke hulltaking utfgrt eller mulighetene for dette vurdert. Merknad:
Det ble utfgrt fuktspk pa overflater i dusjsone og pa gulv og vegger i tilstgtende rom med Protimeter MMS3.
Det ble ikke registrert skadelige fuktverdier. Fuktsgk gir kun en indikasjon og er utfgrt som et tillegg nar
hulltaking ikke er utfgrt mot dusjsonen.

Vurdering av avvik:



- Det er avvik:

- Hulltaking er ikke foretatt da dette er et tvangssalg.
Tiltak

- Tiltak:

- Det anbefales at konstruksjonen kontrolleres med hulltaking, skjulte fukt- eller konstruksjonsskader kan ikke
utelukkes ved manglende hulltaking.

Kjokken

4. Etasje > Stue/kjgkken
Overflater og innredning,TG3
Kjgkkeninnredning er ikke montert.

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Kigkkeninnredning er ikke montert.
Tiltak

- Tiltak:

- Kjgkkeninnredning ma monteres

Kostnadsestimat : 100 000 - 200 000

4. Etasje > Stue/kjgkken

Avtrekk,TG3

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten.

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Det mangler kjgkkeninnredning og avtrekksvifte

Tiltak

- Tiltak:

- Avtrekksvifte ma monteres sammen med montering av kjgkkeninnredning.

Kostnadsestimat : 20 000 - 100 000



Tekniske installasjoner
Avlgpsrgr, TG2

Ukjent

Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Det er kun provisorisk tettet avligpsrgr pa kjgkken.

Tiltak
- Tiltak:
- Det er ngdvendig at en fagperson blender avigpsrgr.

Kostnadsestimat : Under 20 000

Ventilasjon,TG2

Boligen har mekanisk avtrekk fra bad. Ellers luftimg med apning av dgrer.
Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Det mangler ventilasjonsventil pa soverommet.

Tiltak

- Tiltak:

- Ventilasjonsventil ma monteres.

Varmtvannstank,TG2

Bereder plassert over himling, kun besiktiget gjennom luke.
Vurdering av avvik:

- Det er avvik:

- Ikke tilgjengelig for befaring.

Tiltak

- Tiltak:



- Bereder ma undersgkes naarmere nar den gjgres tilgjengelig.

Oppvarming:

Elektrisk oppvarming

Energimerking:

G, rgd

Vei, vann og avlop:

Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via private stikkledninger. De private stikkledningene er
sameiets ansvar og risiko.

Takst/pris:

- Salgsverdi:  kr. 5.800.000
- Prisantydning: kr. 5.800.000

- And. Fellesgjeld pr 26.03.2026: kr. 30.380
- And. fellesformue pr 31.12.2025 kr. 47.000

Utover kjopesummen betaler kjoper:

- Dokumentavgift (2,5% av kjepesum) kr  145.000
- Tinglysningsgebyr skjate kr 545
- Tinglysningsgebyr av hvert pantedokument kr 545

Det tas forbehold om reguleringer av offentlige avgifter og gebyrer.

Totalpris ved salg til prisantydning inkl. Andel fellesgjeld, gebyrer, avgifter og ovrige
kostnader pr. 26.03.2026:

- Kjopesum kr. 5.800.000

- Dokumentavgift kr. 145.000

- Andel fellesgjeld kr. 30.380

- Tinglysningsgebyr skjote kr. 545

- Gebyr for tinglysing pr. pantedokument kr. 545
- Samlet: Kr. 5.976.470

I regnestykket over er det lagt til grunn tinglysing av ett pantedokument.



Fellesutgifter:
Totale fellesutgifter pr. maned pr. 26.03.2026 kr. 5.122, herav:

- Felleskostnader kr 4.427
- Avdrag felleslan kr 258

- Renter felleslan kr 167

- Fibernett kr 270

Fellesutgiftene dekker blant annet leilighetens andel av kommunale avgifter, bygningsforsikring, og drift.

Eiendomsskatt 2026:
Kr. 0

Satsen for eiendomsskatt blir arlig fastsatt av kommunale myndigheter. Eiendomsskatten vil derfor kunne variere
fra &r til ar.

Lan:
Sameiet har ifolge forretningsforers brev av 26.03.2026, jfr bilag, rentebarende 1&n som folger:
Informasjon om selskapets 1an og vilkar:

Lénenummer: 16367792268, DNB ASA Annuitetslan, 4 terminer per ar. Rentesats per 26.03.2026: 6.45% pa.
Antall terminer til innfrielse: 31 Saldo per 26.03.2026: 832 342 Andel av saldo: 30 380 Farste termin/forste
avdrag: 29.12.2023 ( siste termin 29.09.2033 ) Flytende rente Vedlikehold og rehabilitering. Ingen avtale om
individuell nedbetaling av fellesgjeld pé dette lanet

Sikringsordning:

Nei

Individuell nedbetaling av andel fellesgjeld:

Ikke mulig.

Formuesverdi 2024:

- Formuesverdi som primerbolig 2024 kr 1.316.250
- Formuesverdi som sekundarbolig 2024 kr 5.264.999

Ligningsposter 2025:



- Andel inntekter kr2.053
- Andel utgifter kr 2.273
- Andel fellesgjeld: kr 30.544
- Andel fellesformue kr 47.000

Regulering:

Reguleringskart og reguleringsbestemmelser, se bilag.

Eiendommen er regulert til byggeomrade for bolig / bebyggelse og anlegg.

Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse:

Ferdigattest er en attest fra bygningsmyndighetene som bekrefter at seknadspliktige tiltak er ferdige, og at de er
utfort 1 trdd med tillatelse gitt av bygningsmyndighetene. Ferdigattest og/eller midlertidig brukstillatelse gir
ingen garanti for at det ikke er utfort arbeid pé boligen som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger «ekspedisjonsdokumenty av 22.09.1894. Dokumentet tilsvarer normalt dagens ferdigattest.

Sameiets dokumenter:

Vedtekter for sameiet, husordensregler, arsregnskap mv., se bilag.

Forretningsforer:

Forretningsferer er USBL, usbl@usbl.no.

Forsikring:

Bygningen er forsikret hos Gjensidige, polisenr. 55686327.

Den enkelte seksjonseier mé selv serge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lesere.

Besiktigelse:

Som annonsert pa Finn.no.

Forkjopsrett:

Ingen forkjopsrett.



Godkjenning av ny eier:

Kjop av seksjonen krever styregodkjennelse. Godkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn.

Overtagelse:

Ca. 3 méneder etter avsluttet budgivning. Mulighet for tidligere overtagelse. Kontakt megler.

Scerlige opplysninger:
Det er ikke innhentet opplysninger om eventuelle palegg fra el-tilsyn eller brann- og feiervesen.

Det gjores oppmerksom pé at takstmannen ikke har utfert hulltaking mot rom under terreng, vatrom og liknende.

Konsesjon:

Seksjonen er ikke konsesjonspliktig.

Generelt om eierseksjoner:

Eierseksjon er betegnelsen pd en leilighet eller et lokale der eieren har enerett til & bruke/disponere selve
leiligheten/lokalet, men der hele eiendommen (bygning og tomt) er i sameie med andre seksjonseiere.

Begrensninger i adgang til d kjope eierseksjon:

Ingen kan eie flere enn to seksjoner i et eierseksjonssameie. Kun fysiske personer kan kjope seksjonen.

Tvangssalg:
Lov om avhending av fast eiendom gjelder ikke for tvangssalg.

Salget av eiendommen er et tvangssalg, hvor retten har oppnevnt megler som medhjelper. Det vises til
”Orientering til kjepsinteresserte om tvangssalg ved medhjelper”, samt til tvangsfullbyrdelseslovens kap. 11. Det
vises spesielt til at kjoperen har begrenset adgang til & paberope mangler, jfr. tvangsfullbyrdelsesloven §§ 11-39
til 11-41. Eventuelle mangler ved kjopsobjektet gir ikke grunnlag for heving, men kjoper kan péa visse vilkar
kreve prisavslag eller erstatning. Etter loven skal ethvert bud som hovedregel std ved makt i minst 6 — seks —
uker fra det er avgitt. Se nermere opplysninger i budskjema om hvor lenge budgiver er bundet av bud pé denne
eiendommen. Det vil ikke bli utstedt kjepekontrakt ved kjop av bolig pa tvangssalg.

Tingretten kan nér som helst oppheve sin beslutning om tvangssalg, og trekke tilbake oppdraget. Partene har én
maneds ankefrist fra tingretten stadfester budet. Forst nar ankefristen er utlept, og eventuell rett til & uteve
forkjapsrett er utlept, vil det vere klart om handelen kommer i stand.



Rengjoring og rydding av bolig. Nokler og portipnere:

Det vil ikke bli iverksatt rydding og rengjering av boligen i forbindelse med kjopers overtakelse.
Kostnader/arbeid ved rydding og rengjering beares av kjoper. Det hender at megler ikke har tilgang til nokler og
portépnere til boligen ved overtakelse. Omkostninger ved 4 fremskaffe nekler og portépnere i slike tilfeller ma
baeres av kjoper.

Budgivning/spesielle bestemmelser:

Bud inngis skriftlig pa vedlagte budskjema til megler, jfr bilag, med angivelse av finansiering, egenkapital etc.
Det tas forbehold om & kreve sikkerhet for budet, normalt 10 % av kjepesummen. Bud ma inngis uten forbehold.

Innbetaling av kjopesummen:
Kjepesummen skal innbetales til advokat Fredrik Sollie, konto nr. 1503.20.86834

Kjopesummen skal betales innen tre méneder etter at megler har forelagt budet for rettighetshaverne og
tingretten. Betalingsplikt inntreffer allikevel ikke for to uker etter at stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, men
dersom dette tidspunkt er senere enn oppgjersdagen, loper en rente pa 6 % i det mellomliggende tidsrom.

Hvitvasking:

Megler er i henhold til Lov om hvitvasking og terrorfinansiering forpliktet til kontrolltiltak ovenfor kunder.
Megler skal bekrefte kundens identitet ved kontroll av fremvist, gyldig legitimasjon. Videre skal megler fa
bekreftet eventuelle reelle rettighetshaveres identitet, og innhente opplysninger om formalet ved kundeforholdet.
Kjepers innbetaling skal foretas samlet fra norsk bank/finansinstitusjon. Selgers oppgjer vil skje til selgers konto
i norsk bank/finansinstitusjon.

Dersom megler far mistanke om brudd pa hvitvaskingsregelverket, og denne mistanken ikke lar seg avkrefte,
plikter megler a rapportere dette til @kokrim. Melding sendes Okokrim uten at partene varsles. I enkelte tilfeller
kan megler ha plikt til & stanse gjennomferingen av handelen.

Forbehold om salgsoppgavens innhold:

Opplysninger i salgsoppgaven er utarbeidet av megler pa bakgrunn av innhentede opplysninger. Det tas
forbehold om mulige feil eller mangelfulle opplysninger.

Salgsoppgaven bygger pa et begrenset informasjonsgrunnlag, nemlig meglers besiktigelse, gjennomgang av takst
og tilstandsrapport., og informasjon fra eventuell forretningsferer og fra offentlige registre og databaser. Eier har
ikke utarbeidet egenerklaering med informasjon om eiers kjennskap til eiendommen.

Oppfordring om befaring av eiendommen:

Interessenter oppfordres til & befare leiligheten og eiendommen for gvrig neye og gjerne sammen med fagkyndig
person.



Planskisse:

Vedlagt planskisse er ikke 1 malestokk, og beskrivelsen av rommene i skissen gir ikke uttrykk for hva rommet
lovlig kan benyttes til.

Meglers godtgjorelse:

Godtgjorelse til megler fastsettes i samsvar med forskrift av 4.12.1992 om tvangssalg og dekkes av
kjepesummen i henhold til medhjelperforskriften § 3-3 og eventuelt § 3-6.

Megler:

Advokat Fredrik Sollie, telefon 22 60 24 00, mobiltelefon 97 15 93 45, epost fs@advokatenes.no.

Oslo, 27. mai 2026

Bilag:

1. Tilstandsrapport med takst utarbeidet av BNAnalyse AS av 13.04.2026.
2. Brev med megleropplysninger fra forretningsforer av 26.03.2026.

3. Reguleringsbestemmelser og reguleringskart

4. Elektronisk grunnboksutskrift av 26.03.2026 for seksjonen

5. Vedtekter

6. Husordensregler

7. Innkalling til og protokoll fra drsmete den 11.05.2026 med styrets arsberetning for 2025 med regnskap,
budsjett og revisorberetning

8. Energiattest
9. Orientering til kjopsinteresserte om tvangssalg ved medhjelper
10. Forskrift om tvangssalg ved medhjelper kap. 3

11. Budskjema
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Norsk takst

Tilstandsrapport

Eﬂ% Boligbygg med flere boenheter

@ Fredensborgveien 39 A, 0177 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 208, bnr. 235, snr. 20 MarkEdSVerdi
5800 000

Sum areal alle bygg: BRA: 59 m2 BRA-i: 55 m?

- 5 r

Befaringsdato: 13.04.2026 Rapportdato: 13.04.2026 Oppdragsnr.: 15064-1211 Eiendomsverdi ref nr: AN3470

Autorisert foretak: BNAnalyse AS Sertifisert Takstingenigr: Tom Gunnar Olsen

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.



Norsk takst

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

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

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

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

BNAnNalyse AS

Norsk takst

BNAnalyse AS er et uavhengig konsulentfirma innen bygg og eiendom. Selskapet utfgrer vurderinger av bolig og naeringseiendommer

for privat og offentlig sektor i Oslo og Akershus.

Vare medarbeidere har mange ars erfaring i 3@ bista med byggelansoppfglging, overtagelsesbefaringer, tilstandsvurdering,

skadetaksering, og verdifastsettelse av eiendommer, stripeavstdelser og stgrre bolig- og naeringseiendommer.

Selskapet er medlem hos anerkjennelseorganene Norsk Takst, Fagradet for Vatrom og Tegova, som setter hgye krav til faglige

kvalifikasjoner, rutiner og etterutdannelse.

Rapportansvarlig
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Tom Gunnar Olsen

Uavhengig Takstingenigr
tom@bnanalyse.no
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift 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
- 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 & vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den 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, forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller

uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
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.
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Beskrivelse av eiendommen

LOVIighet Ga til side
Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1893 Boligbygg med flere boenheter

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
UTVENDIG Ga til side de stemmer ikke med dagens bruk
Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. Planlgsningen er endret i forhold til fremvist tegning ved at
Bygningen har malt hovedytterdegr. opprinnelig soverom er tillagt stue og deler av opprinnelig

stue er fradelt og tatt i bruk som soverom.
INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av parkett og fliser. Veggene har malte plater
og murt forblending. Innvendige tak har malte plater.
Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Det er ikke kjent om leiligheten har pipe.
Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

VATROM Gé til side

Bad

Veggene har fliser. Taket er malt.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk
er malt til 30 mm.

Det er plastsluk og banemembran med ukjent utfgrelse

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett,
dusjvegger og opplegg for vaskemaskin.

Det er mekanisk avtrekk.

KIGKKEN G4 til side

Kjgkkeninnredning er ikke montert.
Det er ingen ventilering fra kjgkken.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i
rgrskap.

Boligen har mekanisk avtrekk fra soverom og bad.

Bereder plassert over himling, kun besiktiget gjennom luke.

El. skap med automatsikringer plassert i entre.

Leiligheten mangler brannslukningsutstyr og rgykvarsler

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 59 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 59 m?

Totalpris 5800 000

Arealer Ga til side
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 5850 000
Forutsetninger og vedlegg Gé til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Oppdraget gjelder tvangssalg. Egenerklaeringsskjema er ikke

fremlagt, og det foreligger begrenset informasjon om boligens

bruk, vedlikeholdshistorikk, utfgrte arbeider, eventuelle skader

6 eller tidligere reklamasjoner. Rapporten er derfor i hovedsak
basert pa visuelle observasjoner ved befaring samt tilgjengelig
offentlig og annen fremlagt dokumentasjon.

4 Det er ikke foretatt inngrep i konstruksjoner, demontering av
bygningsdeler eller flytting av I@s@re og fast inventar. Boligen er
heller ikke ngdvendigvis ryddet eller klargjort for befaring som
forutsatt ved frivillig salg. Feil og mangler kan derfor

2 forekomme uten at disse er avdekket, herunder forhold som
kan vaere skjult bak innredning, overflater eller lagrede
3 gjenstander.
0 <
) Skjulte feil og mangler kan saledes ikke utelukkes. Installasjoner
. TGO: Ingen avvik . K L i
og tekniske anlegg er kun vurdert ut fra synlige og tilgjengelige
TG1: Mindre eller moderate avvik deler, og det er ikke gjennomfgrt sarskilt funksjonstesting
TG2: Avvik som kan kreve tiltak utover naturlig bruk og enkle kontroller pa
. TG3: Store eller alvorlige avvik befaringstidspunktet. Dersom deler av boligen, boder eller
B TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt tcekniske rom ikke har veert .tilgjen.gelige ved befaring, er disse
Vil du vite mer om tistandsgrader? Se side 4. ikke kontrollert. Eventuell tildekking, manglende adkomst eller
|aste rom kan ha begrenset undersgkelsen.
Som fglge av manglende eieropplysninger og begrenset
dokumentasjon kan rapporten pa enkelte punkter avvike fra det
Anslag pé utbedringskostnad omfang som normalt forutsettes etter forskrift til
avhendingsloven ved frivillig salg. Rapporten er utarbeidet for
1 bruk ved tvangssalg etter tvangsfullbyrdelsesloven og kan ikke
uten videre benyttes ved frivillig salg eller ved salg uten
0.8 medhjelper.
Oppsummering av avvik
0.6 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
0.4
Boligbygg med flere boenheter
0.2
fcw (' JED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
<
0 © nnvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side
Tiltak under kr 20 000 Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm
Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 gjiennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en
% Tiltak mellom kr 200 000 - 500 000 lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i
% Tiltak over kr 500 000 standardens krav til godkjente maleavvik.

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

0 Kjgkken > 4. Etasje > Stue/kjpkken > Overflater og atil si
innredning

Det er avvik:

Kjgkkeninnredning er ikke montert.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

© Kjgkken > 4. Etasje > Stue/kjgkken > Avtrekk Gatil side
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Sammendrag av boligens tilstand

Det er avvik:
Det mangler kjgkkeninnredning og avtrekksvifte (1) Vétrom > 4. Etasje > Bad > Tilliggende
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000 konstruksjoner vatrom

Ga til side

Det er avvik:

Hulltaki ikke foretatt da dett tt Ig.
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT uitaking er e Toretat da cetie er et tvangssae

0 Innvendig > Pipe og ildsted Gatil side
HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som dapenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
D AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK Det er mangler/skader pa handslukkerutstyr ihht Ga til side
- gjeldende forskrift om brannforebygging.
© utvendig > Vinduer Gatil side
Det er awvik:

® TG2: Det er oppdaget at noen vinduer er vanskelige
a apne eller lukke.

0 Innvendig > Overflater Ga til side

Det er avvik:

Det er noe gjennstaende arbeider etter utfgrt
oppusding.
Stedvis er det noe knirk i gulvet.

@©  Tekniske installasjoner > Avigpsror Ga til side
Det er avvik:

Det er kun provisorisk tettet avlgpsrgr pa kjgkken.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Ga til side

0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon
Det er avvik:

Det mangler ventilasjonsventil pa soverommet.

@©  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatil side
Det er avvik:

Ikke tilgjengelig for befaring.

0 Vatrom > 4. Etasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side
tettesjikt

Det er avvik:
Det er mnglende dokumentasjon pa korrekt utfgrt

membran og uklart om rgrgjennomfgringene er
korrekt utfgrt.

@© vitrom > 4. Etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
Det er avvik:

Begrenset ventilasjon/luftgjennomstrgmning er pavist
under dgr.
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1893 Ekspedisjonsdokument

Tilbygg / modernisering

2022 Modernisering Leiligheten har veert under moderninsering, med nytt bad, nye overflater og flytting av kjgkken til stue.

UTVENDIG

U 5Pl VVinduer

Beskrivelse

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.

Merknad: Det er kun foretatt funksjonstesting av enkelte vinduer (stikkprgver).

Merknad: Vinduene var ikke rengjort til befaringen. Punkterte glass kan vaere vanskelig @ avdekke nar glassene ikke er rengjorte. Det kan derfor ikke
utelukkes at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert pa befaringstidspunktet.

Arstall: 2015 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

* TG2: Det er oppdaget at noen vinduer er vanskelige a dpne eller lukke.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

* TG2: Noe vedlikehold/utbedringer ma forventes

Dgrer

Beskrivelse
Bygningen har malt hovedytterdgr.

INNVENDIG

L eel Overflater

Beskrivelse

Innvendig er det gulv av parkett og fliser. Veggene har malte plater og murt forblending. Innvendige tak har malte plater.

Arstall: 2022

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er noe gjennstaende arbeider etter utfgrt oppusding.
Stedvis er det noe knirk i gulvet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma paregnes arbeider for a ferdigstille overflater. Kostnad vil variere ut i fra valget Igsninger, materiale etc.
Ingen umiddelbare tiltak synes ngdvendig, men det ma paregnes utbedring/utskifting for & fa TG0/1.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskiller er av trebjelkelag.
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Tilstandsrapport

Ved enkel nivellering av soverom registreres det et hgydeavvik pa ca. 25mm over hele rommet og ca. 25mm over 2 meter.
Ved enkel nivellering av stue registreres det et hgydeavvik pa ca. 25 mm over hele rommet og ca. 10 mm over 2 meter.

Malinger er utfgrt pa tilfeldige steder. Stgrre skjevheter kan ikke utelukkes.

Vurdering av avvik:
* Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

e Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Konsekvens/tiltak
e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for utbedring.

Pipe og ildsted

Beskrivelse

Det er ikke kjent om leiligheten har pipe. Forskriften for tilstandsrapporter omfatter ikke tilstandsvurdering av innvendige pipelgp og ildsteder, og
eventuell pipe er derfor ikke tilstandsvurdert. Kontakt kommunal tilsynsmyndighet for kontroll. Innhent siste tilsynsrapport eller bestill nytt tilsyn — behov
for tiltak kan ikke utelukkes.

Innvendige dgrer

Beskrivelse
Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

Arstall: 2022

VATROM

4. ETASJE > BAD

Generell

Beskrivelse

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Arstall: 2020 Kilde: Faktura e.l

4. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Veggene har fliser. Taket er malt.

Arstall: 2020 Kilde: Faktura e.l

4. ETASJE > BAD

Overflater Gulv
Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 30 mm.

Merknad: Det er ved stikkontroll foretatt kontroll for bom-/hul lyd bak fliser, uten at dette er pavist. Det kan likevel ikke utelukkes at det kan forekomme
lokale omrader med hulrom som ikke er avdekket ved stikkontrollen. Varmekabler i gulv var ikke i drift pa befaringstidspunktet og ble derfor ikke
funksjonstestet. Det anbefales a sette varmekablene i drift og kontrollere funksjon.
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Tilstandsrapport

Arstall: 2020 Kilde: Fakturae.l

4. ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er plastsluk og banemembran med ukjent utfgrelse

Arstall: 2020

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er mnglende dokumentasjon pa korrekt utfgrt membran og uklart om rgrgjennomfgringene er korrekt utfgrt.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Manglende dokumentasjon pa korrekt utfgrelse av membran er en risiko i forhold til tetthet og det er usikker fremtidig funksjon.

4. ETASJE > BAD

Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, dusjvegger og opplegg for vaskemaskin.

Arstall: 2020 Kilde: Fakturae.l

4. ETASJE > BAD
LA Ventilasjon
Beskrivelse

Det er mekanisk avtrekk.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Begrenset ventilasjon/luftgjennomstrgmning er pavist under dgr.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. stgrre luftespalte ved dgr e.l.

4. ETASJE > BAD
L ee) Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Merknad: Da oppdraget er et tvangssalg er ikke hulltaking utfgrt eller mulighetene for dette vurdert.
Merknad: Det ble utfgrt fuktsgk pa overflater i dusjsone og pa gulv og vegger i tilsttende rom med Protimeter MMS3. Det ble ikke registrert skadelige
fuktverdier. Fuktsgk gir kun en indikasjon og er utfgrt som et tillegg nar hulltaking ikke er utfgrt mot dusjsonen.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Hulltaking er ikke foretatt da dette er et tvangssalg.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Det anbefales at konstruksjonen kontrolleres med hulltaking, skjulte fukt- eller konstruksjonsskader kan ikke utelukkes ved manglende hulltaking.
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Tilstandsrapport

KIBKKEN

4. ETASJE > STUE/KJBKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjpkkeninnredning er ikke montert.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Kjgkkeninnredning er ikke montert.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Kjgkkeninnredning ma monteres
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

4. ETASJE > STUE/KJ@KKEN

Avtrekk

Beskrivelse

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det mangler kjgkkeninnredning og avtrekksvifte

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Avtrekksvifte ma monteres sammen med montering av kjgkkeninnredning.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i rgrskap.

Arstall: 2020 Kilde: Fakturae.l

L el Avigpsror
Beskrivelse

Ukjent

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er kun provisorisk tettet avligpsrar pa kjskken.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Det er ngdvendig at en fagperson blender avigpsrgr.
Kostnadsestimat: Under 20 000

_ 1icP)) Ventilasjon
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Fredensborgveien 39 A, 0177 OSLO BNAnalyse AS ‘ I I

Tilstandsrapport

Beskrivelse

Boligen har mekanisk avtrekk fra bad. Ellers luftimg med apning av dgrer.
Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Det mangler ventilasjonsventil pa soverommet.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

Ventilasjonsventil ma monteres.

{1 P8 Varmtvannstank

Beskrivelse
Bereder plassert over himling, kun besiktiget gjennom luke.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Ikke tilgjengelig for befaring.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Berder ma undersgkes narmere nar den gjgres tilgjengelig.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll 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

El. skap med automatsikringer plassert i entre.

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

Ukjent

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

4, 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

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

Generelt om anlegget

7. Erdet tegn til at det har vaert 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
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Tilstandsrapport

Nei
8. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ja

Inntak og sikringsskap

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

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

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

el-kontroll?
Ja Det foreligger ikke dokumentasjon pa at det elektriske anlegget er kontrollert av registrert elektroinstallasjonsvirksomhet. Det er heller

ikke fremlagt samsvarserklaeringer eller annen relevant dokumentasjon for utfgrte arbeider.

Manglende kontroll og dokumentasjon medfgrer usikkerhet knyttet til anleggets tilstand og sikkerhet. Eventuelle feil eller mangler kan
innebzere gkt risiko for varmgang, funksjonssvikt eller i verste fall brann. Uten fagkyndig kontroll kan det ikke utelukkes at det foreligger skjulte
avvik.

Generell kommentar
Det anbefales at det gjennomfg@res en el-kontroll av registrert elektroinstallasjonsvirksomhet. Eventuelle avvik som avdekkes ved kontroll bgr utbedres av
fagperson. Det bgr samtidig innhentes tilgjengelig dokumentasjon pa utfgrte arbeider.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som Gpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pG @ avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke

skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og handholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
* Det er mangler/skader pa handslukkerutstyr ihht gjeldende forskrift om brannforebygging.

Konsekvens/tiltak
¢ Innhent nytt brannslukningsutstyr.
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i

59 m?/55 m?

Boligbygg med flere boenheter : Entré, Soverom,
Stue/kjpkken, Bad, Bod

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 5850 000

Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstdaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi

Kr 5 800 000

Vurdering av hva verdien er i det dpne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 5 800 000
Tillegg for andel fellesformue + 47 000
Fradrag for andel felles gjeld - 30 380
Konklusjon markedsverdi 5 800 000

Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende marked, og omsetningstiden pa eiendommene er vanligvis kort. Det er sammenlignet
omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist nedenfor. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.

Sammenlignbare salg

Oppdragsnr.: 15064-1211
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Fredensborgveien 39 A, 0177 OSLO
Gnr 208 - Bnr 235

0301 OSLO
EIENDOM
Rosteds gate 4B ,0178 OSLO
50 m? 1898 1sov
) Westye Egebergs gate 2A ,0177 OSLO
56 m? 1938 2 sov
3 Iduns gate 5A ,0178 OSLO
52 m? 1892 1 sov
A Iduns gate 2D ,0178 OSLO
58 m? 1892 1sov
5 Fredensborgveien 27C ,0177 OSLO
56 m? 1897 2 sov
6 Westye Egebergs gate 4B ,0177 OSLO
56 m? 1936 1 sov
7 Westye Egebergs gate 3B,0177 OSLO
59 m? 1935 1sov
Rosteds gate 1A ,0178 OSLO
58 m? 1890 2 sov

Om sammenlignbare salg

BNAnalyse AS
HetIIN] | |

1411 KOLBOTN Norsk takst

SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M? PRIS
29-01-2026 5 690 000 5550 000 15 225 5565225 111 304
12-01-2026 5900 000 5800 000 285 640 6 085 640 108 672
17-06-2025 5750000 5650 000 5650 000 108 654
24-02-2026 5800 000 5700 000 319 440 6 019 440 103 783
30-08-2025 5 080 000 5250 000 267 313 5517313 98 523
15-03-2026 5590 000 5525 000 174 024 5699 024 98 259
20-10-2025 5 690 000 5550 000 150 443 5700 443 96 618
02-11-2025 5700 000 5500 000 18419 5518419 95145
Kilde :

Eiendomsverdi

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan vaere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. I tillegg vil det ogsa kunne veere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor veere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Beregninger

Arlige kostnader

Felleskostnader Kr. 61 464

Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 61500

Teknisk verdi bygninger
Boligbygg med flere boenheter

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 3 050 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 1020000
Sum teknisk verdi - Bolighbygg med flere boenheter Kr. 2 050 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2 050 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved a beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 3800 000

Beregnet tomteverdi Kr. 3 800 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 5850 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

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

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

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

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til 3 veere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

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

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

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

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & 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?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)

4. Etasje 55 55

Kjeller 4 4

SumMm 55 4

SUM BRA 59

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

4. Etasje Entré, soverom, stue/kjpkken, bad

Kjeller Bod

Kommentar

Bruksarealet er oppmalt med handholdt laser etter vanlig praksis.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig a8 male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjgnnsmessig.

Bruksarealet er oppmalt med handholdt laser etter vanlig praksis. Pa bakgrunn av den geometriske utformingen av leiligheten og manglende
fri siktelinje mellom yttervegger kan det ikke utelukkes stgrre avvik enn 2%. For mer ngyaktig oppmaling anbefales det utfgrt 3D-scan.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar: Planlgsningen er endret i forhold til fremvist tegning ved at opprinnelig soverom er tillagt stue og deler av opprinnelig stue er
fradelt og tatt i bruk som soverom.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: Det er utfgrt modernisering av bad. Det er opplyst at arbeidet er utfgrt av handtverksfirma, men jeg har ikke mottatt
dokumentasjon pa dette.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 55 0
Kommentar
Boligbygg med flere boenheter Bruksarealet er oppmalt med handholdt laser etter vanlig praksis. Pa bakgrunn av den

geometriske utformingen av leiligheten og manglende fri siktelinje mellom yttervegger kan det
ikke utelukkes stgrre avvik enn 2%. For mer ngyaktig oppmaling anbefales det utfgrt 3D-scan.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
13.4.2026 Tom Gunnar Olsen Takstingenigr

Fredrik Sollie Advokat Rekvirent

Matrikkeldata

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

301 OSLO 208 235 20 574 m? Arealbekreftelse Oslo Eiet
kommune

Adresse

Fredensborgveien 39 A

Hjemmelshaver
Olsen Preben Nenseth

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Samaiet Fredensborgveien 365 / 10000 USBL 989653431

39A

Felles formue Felles gjeld:

Kr. 47 000 31.12.2025 Kr. 30 380 26.03.2026
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger Fedensborg i et populeert og etablert boligomrade med naerhet til bade sentrum og grgnne parker. Omradet har et rikt
tilbud av kafeer, restauranter, dagligvareforretninger og offentlig kommunikasjon, med kort gangavstand til buss. Fredensborgveien er en
roligere gate med blandet bebyggelse av eldre bygarder og nyere leilighetsbygg, og eiendommen har derfor en attraktiv, urban beliggenhet
med god tilgjengelighet.

Adkomstvei

Fra offentlig vei via fellesarealer.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.
Regulering

S-2255

Saken gjelder
Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone i Oslo kommune.
Sakstype

Eldre reguleringsplan
Vedtaksdato

1977-07-28
Vedtatt/behandlet av
Miljpverndepartementet
Lovverk

BL 1965

S-179GO

Saken gjelder
Reguleringsplan. Indre bydeler IV og Grunerlgkka (NB.Unntak)
Sakstype

Eldre reguleringsplan
Vedtaksdato
1942-12-22
Vedtatt/behandlet av
Innenriksdepartementet
Lovverk

BL 1924

Om tomten

Tomten er felles eiet tomt for sameiet, og er opparbeidet med intern adkomst, kunstgress og sykkelparkering. Tomten er i hovedsak flat og har
normalt gode solforhold etter beliggenheten. Det er adkomst til eiendommen via offentlig vei.

Tinglyste/andre forhold

Sameiet Fredensborgveien 39 bestar av 32 boligeseksjoner og 1 nzeringsseksjon.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
2 450 000 2012

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige forsikring 55686327

Kommentar
Fellesforsikring. Den enkelte ma selv sgrge for a ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsgre.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Da dette er et tvangssalg er ikke Ikke

Egenerklaering egenerklaering besvart av eier gjennomgatt Nei
Tegninger 30.04.1976 Gjennomgatt Nei
Norges Eiendommer 13.04.2026 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 13.04.2026 Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrer 26.03.2026 Gjennomgatt Nei
Grunnbokutskrift 26.03.2026 Gjennomgatt Nei
Oppdelingsbegjeering 02.03.1983 Gjennomgatt Nei
Arealbekreftelse 26.03.2026 Gjennomgatt Nei
Arsberetning/regnskap for 2025 og 2024 Gjennomgatt Nei
Det foreligger ikke ferdigattest. Det
foreligger u attestert
Ekspedisjonsdokument 22.09.1894 ekspedisjonsdokument. Normalt sett er Gjennomgatt Nei

ekspedisjonsdokument er forgjengeren til
ferdigattest. Dette dokumentet er
ferstesiden pa byggesaken,

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 13.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er & gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk 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.

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

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

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

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

iii) 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 veere 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 neermere 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

* Awvik 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)

Oppdragsnr.: 15064-1211
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ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

e For skjulte konstruksjoner slik som vann og avilgp uten dokumentasjon, er
kvalitet og alder vurdert.

¢ Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for 3 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 & konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa 8 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:

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

e 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. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her Personvernerklaering
- 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 pd opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/AN3470

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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Boligopplysninger:

g pp y g Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjort: 26.03.26 Side 1 av 2
Sameiet Fredensborgveien 39 Vér ref.: 2134/20 Fgdselsdato eier: 12.07.1984
Fredensborgveien 39 A Type: Boligsameie
0177 OSLO Eiere: Preben Nenseth Olsen
Organisasjonsnr: 989 653 431 Seksjonsnr: 20

|1: Felleskostnader

Tot. innev. maned: 5122

Felleskostnader:  Avdrag felleslan 258

Felleskostnader 4 427
Renter felleslan 167
Tilleggsytelser: Fibernett 270

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmaneden, unntatt ved overtakelse den 1. i maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger
gjer opp seg imellom for oppgjgrsmaneden

[3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (1an): 30 380 Gjeld siste arsoppg.: 30 544
Klient ajourf. lan: 832 342,29 Klient gj. s. arsoppg.: 836 842

Spesifikasjon av lan:
Lanenummer: 16367792268, DNB ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ér.
Rentesats per 26.03.2026: 6.45% pa.
Antall terminer til innfrielse: 31
Saldo per 26.03.2026: 832 342
Andel av saldo: 30 380
Farste termin/farste avdrag: 29.12.2023 ( siste termin 29.09.2033 )
Flytende rente

Vedlikehold og rehabiltering. Ingen avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld pa dette lanet

[4: Seerskilte opplysninger

Klausuler:

Styreleder: Kim Martinsen
Adresse: Pilestredet Park 12 A
Postnr/-sted: 0176 OSLO

Telefon: Mob.: 98204223
E-post: Martinsen333@me.com

|6: Ligning - 2025

Gjeld: 30 544 Andre inntekter: 2053
Annen formue: 47 000 Utgifter: 2273

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no
[7: Palydende

Palydende: Opprinnelig innskudd:
Seksjonsnr: 20 Partialobligasjonsnr:
[8: Bygning/eiendom

Byggear: 1982

Gérds/bruksnr: 208/235 - seksjon:20
Bygningstype: Blokk

Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 583.7

|9: Forsikring

Forsikret i: Gjensidige Polisenr: 55686327
[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Ferdigstillt: 01.01.2023 Farste innflytting: 01.01.2023
Etasje: Oppvarmingstype: Uspesifisert
Heis: Nei

Parkeringstype: Ingen ()



Boligopplysninger:

Saksbehandler: Robot Harfagre

Organisasjonsnr: 989 653 431

Dato utkjert: 26.03.26 Side 2 av 2
Sameiet Fredensborgveien 39 Var ref.: 2134/20 Fodselsdato eier: 12.07.1984
Fredensborgveien 39 A Type: Boligsameie
0177 OSLO Eiere: Preben Nenseth Olsen

[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Systemlas: Nei Antall rom:

Husdyrhold: Se vedtekter Oppr. antall rom:

Livslgp standard: Nei Kategori: Blokk
Fasiliteter:

Usbl er ny regnskapsfgrer fra 01.07.23 og har farst ordineer forretningsfarsel fra 01.01.24.
Vi besitter ikke tredjepartsopplysninger for 2023 og mangler oversendt innkalling til &rsmgte i 2023. Ta kontakt med eier eller tidligere

forretningsfgrer annanicolaisen@mail.com

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling.
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden. © Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
<on, -
© RegmeerSkart Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
Qﬂga Oslo bebyggelse ut fra terrenghaydene slik de var da
. . . . . . . . reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
Dato: 26.03.2026 - Kartu_tsnl_ttet g.jelde_r \!ertlkalnlva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
T regulering i vertikalniva 1 Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.
Bruker: FME — Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17, KDP-4
3 . - Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart. Se tegnforklaring pa eget ark
Mal.es.tokk 1:1000 — Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak. g 9pac
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottID/Best.nr: 155210/ 86529461 Deres ref.:
Haydereferanser Adresse: Fredensborgveien 39
- Reguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:

- Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 208/235
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TEGNFORKLARING -

40 - Friomrade/park

72 - Felles lekeareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

140 - Bolig/forr./kontor

149 - Offentlig/allmennyttig

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

316 - Gatetun/gagate

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
330 - Parkering/utfartsparkering
335 - Torg

936 - Regulert fotgjengerovergang

1110 - Boligbebyggelse

REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

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

== == == Plangrense (ny lov)
——————— RpRegulertHgyde

——— —— Grense for bebyggelse
— Byggegrense
— — — — Byggegrense
————— Bebyggelse som forutsettes fjernet

—— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal

2014 - Gatetun

660 - Spesialomrade bevaring bolig
664 - Spesialomrade bevaring blandet

T Inn-/utkjering
-— Avkjarsel
- Innkjaring
- Utkjering

Q)] Eksisterende tre som skal bevares

669 - Spesialomrade bevaring offentlig-allmennyttig

675 - Spesialomrade bevaring annet underformal

RbBevaringGrense

RbFornyelseOmrade

RbFornyelseGrense

RpBestemmelseOmrade

RpBestemmelseGrense

RpAngittHensynSone

RpAngittHensynGrense

RpSikringSone

RpSikringGrense

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

313 - Skulder - bankett

913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

936 - Regulert fotgjengerovergang
964 - Regulert u-gradgrense
Formalgrense



6644100

6643800

6643500

597600 597900

598200

00L¥¥99

008€¥99

719_3'

/

00S€¥99

4

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

598200

Dato: 26.03.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 155210/86529461

Deres ref.:

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

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

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

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

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan

mmmms == Fjernveg (tunnel)

— [-jcrnveg

mmmm = Markagrense

===m=== Plgngrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

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

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|———— Jernbane, eksisterende

—— = Turvei

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

@  T-banestasjon (ikke juridisk)

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

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

8 Spredt boligbebyggelse
r E N BN . .

1 1 Bestemmelsesgrense

----- Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende

Bebyggelse og anlegg, fremtidig

Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

- Kollektivknutepunkt, fremtidig

Grennstruktur, eksisterende

Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende

Spredt boligbebyggelse, fremtidig

Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabathavn, eksisterende

- Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)
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Vedtaksdato: 28.07.1977 &
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Vedtatt av: Miljoverndepartementet W@q«({'
Vedtaksdokumenter: 197701394 oS
&
Lovverk: BL 1965 o>

Hoydereferanse: OSLO LOKAL J“"

Merknader: Planen er helt eller deeh??s opphevet som folge av bystyrets vedtak 23.9.15,
Kommuneplan 2015. Se ogsa S- 3337 1.10.87 endr.reg.best.

Knytning(er) mot andre plgﬂ‘er V300589, V290689,V300187,V080384,26394, 20483,
16578, 37684, 21884, g[{f31284 V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,
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V190482, 3483 o‘@q310184 15081, 16386, V201089, V311090, 28490, V170887, 5290,
V070492, 206?%3 6182,2901,V110396, V290894, 3338,V280885,15189, 8886,V301288,
V22038Q,°\\/130679 36982,8786,33390,V030993,V190192,V080285, 24385, V160895,
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\@§1095 V231296,V011002,V151100,V120297,V200905N2,2306,V150796,V161001,
V060597, V150596, 19106, V301006N3, VO80610

Dokumentet bestér av 2 side(r) inkludert denne.
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Boks 364 Seﬁtrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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S-2255

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Nar behandling av bebyggelsesplan eller sgknad om r  ive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspgrsma let alltid vurderes.

S-2255.doc Generert 29.11.2013 13:18 Side 2 av 2
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Uskrift fast el endom

Gardsnummrer 208, Bruksnummer 235, Seksjonsnummrer 20 i 0301 OSLO kommune
U skrift fra EDR - Ei endomsregi steret Dat a ut hent et 26.03.2026 kl. 12.41
Ki | de Tingl ysni ngsnyndi gheten Statens Kartverk Oppdat ert per 26.03.2026 kl. 12.40

HJEMVELSOPPLYSNI NGER

Ret ti ghet shavere til eiendonsrett

2012/ 603449- 1/ 200 24.07.2012 HIEMVEL TIL ElI ENDOVSRETT
VEDERLAG. NOK 2 450 000
Onset ni ngstype: Fritt salg

OLSEN PREBEN NENSETH
FADT: 12.07.1984

Pategning til hjemmel:

2025/ 611718-1/200 02. 06.2025 TVANGSSALG BESLUTTET

21: 00
GJELDER. HJEMMVEL TI L ElI ENDOVBRETT 2012/ 603449-1/ 200
GIELDER. OLSEN PREBEN NENSETH
F@DT: 12.07.1984
TINGRETT: Gsl o
SAKSNR: 25-005927TVA- TOSL/ 08
HEFTELSER

Dokunmenter fra den manuel l e grunnboken som antas & kun ha historisk betydning, eller som
vedrgrer en matri kkel enhets grenser og areal, er ikke overfgrt til denne matrikkel enheten
sin grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst pa hovedbruket/avgi verei endommen f gr
fradel i ngsdatoen, eller fgr eventuelle areal overfagringer, er heller ikke overfgrt. Disse
finner du pd grunnboksutskriften til hovedbruket/avgi verei endomen. For festenunmer

gj el der dette servitutter eldre enn festekontrakten

Heftel ser i eiendonsrett:

1891/ 954226- 1/ 105 20.08. 1891 ERKLARI NG AVTALE
Best ermel se om benyttel se
GJELDER DENNE REG STERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR 0301 GNR: 208 BNR 235

1893/ 993030- 1/ 105 07.09. 1893 ERKLARI NG AVTALE
Best emmel se om benyttel se
GJELDER DENNE REQ STERENHETEN MED FLERE
Overfeort fra: KNR 0301 GNR 208 BNR 235

1982/ 502879-53/ 105 12.03. 1982 ERKLARI NG AVTALE
PANTERETT UTEN OPPTRI NNSRETT TI L SAMEI ET
FOR: NOK 10, 000
MED PRI ORI TET ETTER FZRSTE TI NGLYSTE KI@PESUM
GJELDER DENNE REG STERENHETEN MED FLERE

Utskrift fra eiendomsregi steret foretatt 26.03.2026 12:41 — Sist oppdatert 26.03.2026 12:40
Utskriften er levert av: Anbita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Gslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 2



Grdsnunmmer 208, Bruksnummer 235, Seksjonsnummer 20 i 0301 OSLO konmune

2014/ 610697- 1/ 200 21.07.2014 ** DI VERSE PATEGNI NG
Avsl ag p& krav omretting av grunnboken etter
tingl ysingsl oven § 18. 21.07.2014, EN.

2021/ 1398843-1/ 200 05.11.2021 PANTEDOKUVMENT
14: 11
Bel gp: NOK 3 500 000
Pant haver: SPAREBANK 1 BOLI GKREDI TT AS
ORG NR 988 738 387
Pant haver: SPAREBANK 1 S@ZR- NORGE ASA
ORG NR: 937 895 321
Pant haver: SR-BOLI GKREDI TT AS
ORG NR: 915 174 388
ELEKTRONI SK | NNSENDT

2024/ 2032407- 1/ 200 02.10. 2024 ** ENDRI NG VED FUSJON
07:52
FRA: SPAREBANK 1 S@ZRZST NORGE

ORG NR 944 521 836
TIL: SPAREBANK 1 SEZR- NORCE ASA
ORG NR: 937 895 321
ELEKTRONI SK | NNSENDT

2024/ 2039523-1/ 200 03. 10. 2024 ** NMASSETRANSPORT
07:51
FRA: SPAREBANK 1 BCLI GKREDI TT AS

ORG NR: 988 738 387

FRA: SPAREBANK 1 S@R- NORGE ASA
ORG NR 937 895 321

TIL: SPAREBANK 1 BCLI GKREDI TT AS
ORG NR 988 738 387

TIL: SPAREBANK 1 SEZR- NORCE ASA
ORG NR: 937 895 321

TIL: SR-BOLI GKREDI TT AS

ORG NR 915 174 388

ELEKTRONI SK | NNSENDT

GRUNNDATA

1982/ 502879- 52/ 105 12. 03. 1982 SEKSJONERI NG
Qopprettet seksjoner:
SNR 20
Formal : Bolig
Sanei ebr gk: 365/ 10000
El ENDOVWEN ER OPPDELT | 27 SEKSJONER
2014/ 610697- 1/ 200 21.07.2014 ** DI VERSE PATEGNI NG
Avsl ag p& krav omretting av grunnboken etter
tingl ysingsl oven § 18. 21.07.2014, EN.

For g@vrige opplysninger omgrunndata, se den seksjonerte matrikkel enheten.
For eventuelle utleggs- og arrestforretninger, sant forbehold tatt ved avhendel se, som

tingl yses same dag somandre frivillige rettsstiftel ser, gjelder saskilte
prioritetsregler, se tinglysingsloven 8 20 andre |ledd og 8 21 tredje |edd.

Utskrift fra eiendomsregi steret foretatt 26.03.2026 12:41 — Sist oppdatert 26.03.2026 12:40
Utskriften er levert av: Anbita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Gslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 2 av 2



VEDTEKTER

Sameiet Fredensborgveien 39

3k 3k 3k 3k 3k 3k 3k 3k 3k 3k 3k 3k >k 3k 3k 3k 3k 3k 5k 3k 3k 5k sk %k 3k 3k 3k 5k 3k 3k 3k 5k 3k 5k %k %k 3k ok ok sk %k %k %k kok sk sk k kkk

§ 1 Navn, formdl og forretningskontor
Sameiets navn er Sameiet Fredensborgveien 39.

Sameiets formal er a ivareta seksjonseiernes fellesinteresser og administrasjon av eiendommen gnr.
208, bnr 235 i Oslo.

Forretningskontor er i Oslo kommune.
§ 2 Seksjoner og ansvar

Sameiet bestar av 33 seksjoner i henhold til tinglyste seksjoneringsbegjaeringer fra 1982, 1997 og
2006.

Den enkelte bruksenhetens avgrensing med hoveddel, formal og sameiebrgk fremgar av ovennevnte
seksjoneringsbegjaeringer. Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke inngar i bruksenhetene, er
fellesarealer.

Alle seksjoner med bodrett i sameiets kjeller har rett til bestemte boder pa fellesareal s lenge
seksjonen bestar.

Den enkelte seksjonseier er ansvarlig for sameiets fellesforpliktelser i forhold til sin sameiebrgk.

Bare enkeltpersoner (fysiske personer) kan vaere seksjonseiere i sameiet. Likevel kan staten,
fylkeskommunen og kommunen til sammen erverve inntil 10% av seksjonene, jf. Lov om
eierseksjoner §24.

$§ 3 Rettslig raderett

Seksjonene kan fritt omsettes, pantsettes eller disponeres pa annet vis, innenfor de begrensinger
som er fastsatt i disse vedtekter. Ved avhending ma erverver godkjennes av sameiet v/styret.
Godkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn.

Leietaker av bruksenhet ma godkjennes av styret. Godkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn.

1



De andre seksjonseierne har panterett pa beste prioritet uten tinglysing i seksjonen for krav mot
seksjonseieren som fglger av sameieforholdet, jf. Lov om eierseksjoner & 31. Pantekravet kan ikke
overstige et belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.

Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha vaert betalt etter at det har kommet inn en begjeering
til namsmyndighetene om tvangsdekning.

§ 4 Faktisk raderett

Seksjonseierne plikter a fglge de til enhver tid gjeldende husordensregler som fastsettes av styret og
kunngjores for seksjonseierne. Husordensreglene kan vedtas og endres av generalforsamlingen med
vanlig flertall av de avgitte stemmer.

Bruksenheten ma bare benyttes i samsvar med formalet.

Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at det er til ungdig eller urimelig ulempe for
brukerne av andre seksjoner.

Fellesanleggene ma ikke brukes slik at andre brukere ungdig, eller urimelig hindres i bruken av
anleggene som er avtalt eller forutsatt.

Skal det foretas bygningsmessige endringer | bruksenheten, eller i bruksenhetens tilliggende boder,
ma samtykke fra de gvrige seksjonseierne foreligge nar arbeidet igangsettes. Dersom samtykke gis,
kan saerskilte vilkar fastsettes.

§ 5 Neeringslokaler

Neeringsseksjonen kan kun benyttes til kontor og tradisjonell varehandel. Kommunens
lukningsvedtekter ma overholdes.

Neeringsseksjonen ma ikke benyttes pa en mate som nedsetter eiendommens omdgmme, eller ved
rystelser, stgy, lukt eller lignende sjenere naboer eller brukere av de gvrige seksjonene.

$§ 6 Felleskostnader
Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter stgrrelsen pa sameiebrgkene.
Stgrrelsen pa innkrevde felleskostnader kan ikke endres uten etter forutgdende arsmgte.

Hvis en seksjonseier, til tross for skriftlig advarsel, vesentlig misligholder sine betalingsforpliktelser,
kan styret palegge vedkommende & selge seksjonen, jf. Lov om eierseksjoner § 38. Purring sendes fra
regnskapsfgrer etter fgrste maned. Etter tre maneders mislighold skal det sendes brev fra styret med
varsel om tvangssalg. Etter seks maneder sendes nytt brev om tvangssalg, og tvangssalg iverksettes,
hvis det ikke oppnas enighet med seksjonseier om annen Igsning.



§ 7 Vedlikehold

Alt vedlikehold innenfor den enkelte bruksenhet, inklusiv innvendig vedlikehold av takterrasse og
balkonger, herunder sluk og gulvbelegg, samt inngangsdgr til den enkelte seksjon og eventuelle
balkongdgrer pahviler den enkelte seksjonseier.

Sameiet har vedlikeholdsansvar for private boder pa fellesareal (vegger og 13s, unntatt
innredning), forutsatt at de benyttes etter sitt formal.

Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, inklusiv den enkelte seksjons vinduer, verandadgr,
fellesrom, fellesarealer, anlegg og utstyr er sameiets ansvar.

Eier av seksjon 27 er pliktig til 8 bekoste eventuelt mervedlikehold av tak m.v. som fglge av de
bygningsmessige endringer utbygger har forestatt ved innredning av seksjon 27 til boligformal, jf. Lov
om eierseksjoner § 33.

Vedlikehold av portromskjelleren er sameiets ansvar. Portromskjelleren er lagerrom for sameiets
felles vedlikeholdsmaterialer og driftsutstyr, og skal benyttes som sadan.

Enhver seksjonseier plikter a gi ngdvendig adkomst til sin seksjon ved fare for skader og utbedring av
skader i andre seksjoner og/eller fellesareal.

§ 8 Vedlikeholdsfond

Den enkelte seksjonseier skal betale a konto belgp fastsatt av styret til dekning av sin andel av
felleskostnadene. A konto belgpet skal ogsa dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold,
pakostninger, og andre fellestiltak pa eiendommen.

§ 9 Forsikring
1. Sameiets styre har plikt til a tegne forsikring for bygningsmassen.

2. Seksjonseier har ansvar for a8 dekke med egen hjemforsikring: sitt eget inventar, sanitaerporselen,
glass og lgs@re, brannslokker, vinduer og dgrer, listverk, rgr, ledninger og sikringsskap. Leilighetens
inngangsdgr betraktes som seksjonseiers ansvar. Gir hjemforsikring ikke dekning, kan sameiets
forsikring benyttes. Egenandel belastes seksjonseieren.

3. Bygningsmessige skader som oppstar pa fellesareal dekkes av sameiet eller sameiets
forsikringsselskap.

a. Skyldes skaden uaktsomhet fra seksjonseier eller dennes husstand, skal seksjonseier dekke
egenandelen og andre utlegg som direkte fglge av skaden. Dette gjelder ogsa ved ut/fremleie nar
skaden skyldes (frem)leietakeren. Det er sameiets styre som avgj@r spgrsmalet om uaktsomhet.

b. Skader som oppstar pa privat bygningsmasse tilgrensende leilighetens boareal, kan dekkes av
sameiets forsikringsselskap. Seksjonseieren dekker eventuell egenandel.



4. Seksjonseier har plikt til 3 gjgre alt vedkommende kan for a begrense skadeforlgp som vil kunne
utlgse et erstatningstilfelle pa sameiets forsikring. Dette inkluderer plikt til 3 kreve erstatning av
annen forsikring, f.eks. eierskifteforsikring eller ansvarsforsikring, for utbedring av mangler og
begrensning av skadeutvikling pa bygningsmassen.

c. Ved erstatningskrav etter pastatte straffbare forhold, f.eks. innbrudd og tyveri, kreves det
politianmeldelse.

5. Seksjonseier plikter a la alt arbeide i leiligheten som krever autorisasjon, for eksempel
rgrleggerarbeid, arbeider med det elektriske anlegget, bygningsmessige endringer som kan svekke
barekonstruksjonen, osv. bli utfgrt av autoriserte firmaer med ansvarsforsikring. Forsikringssertifikat

skal innhentes fgr arbeidet igangsettes.

6. Sameiet plikter a oppfylle kravene i Brannforskriftene. Alle boenheter har minst en rgykvarsler og
et brannslukningsapparat ABE kl. 3 (6 kg). Den enkelte seksjonseier plikter a pase at utstyret er i
funksjonsdyktig stand og at brannfgleren/brannanlegget i seksjonen fungerer til alle tider. Dette
gjelder ogsa ved ut/fremleie.

7.a. Alle skadeutbetalinger overfgres direkte til sameiets konto.

b. Alle egenandeler eller reparasjonsomkostninger som matte bli pafgrt sameiet som fglge av at
seksjonseier ikke har oppfylt kravene i vedtektene og/eller offentlige regler vil bli belastet
seksjonseieren.

§10 Styret

Sameiet skal ha et styre bestdende av en leder, to styremedlemmer og ett varamedlem.
Funksjonstiden for leder og de gvrige styremedlemmene er ett ar.

§ 11 Styrets kompetanse

Styret star for forvaltningen av seksjonseiernes fellesanliggender i samsvar med lov, vedtekter og
vedtak i arsmgtet.

Styret kan treffe vedtak nar 2 styremedlemmer er til stede. Vedtaket treffes ved alminnelig flertall.
Ved stemmelikhet gjgr mgtelederens stemme utslaget.

Styret forplikter seksjonseierne utad ved underskrift av styrets leder og ett styremedlem i fellesskap.

Sameiets styre kan ikke uten forutgaende arsmgte omdisponere eller endre bruk av sameiets
fellesarealer.

§ 12 Arsmgtet

Den gverste myndighet i sameiet utgves av arsmgtet.
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Ordinaert arsmgte avholdes arlig innen utgangen av juni maned.
Styret innkaller skriftlig til det ordinaere arsmgtet med et varsel pa minst 8 dager og hgyst 20 dager.

Ekstraordinzert arsmgte holdes nar styret finner det ngdvendig. Likesa skal arsmgtet innkalles nar
revisor, eller minst to seksjonseiere, som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, skriftlig
krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet. Innkallingen skal vaere skriftlig med
minst 3 og hgyst 20 dagers varsel og angi de saker som vil bli behandlet.

Seksjonseierne som ikke selv bruker seksjonen ma gi sameiets styre melding om hvilken adresse
innkallingen skal sendes til.

§ 13 Saker som skal behandles pd ordinzert aGrsmgte

Pa det ordinaere arsmgtet skal fglgende saker behandles:

1 Konstituering

2. Arsrapport fra styret

3. Arsregnskapet

4. Valg av styre og revisor

5. Andre saker som er nevnt i innkallingen

6. Fastsettelse av styrets godtgjgrelse

§ 14 Mgteledelse og avstemming

Arsmgtet ledes av styrets leder med mindre drsmgtet velger en annen mgteleder.
Alle beslutninger treffes med alminnelig flertall i forhold til de avgitte stemmer.
Det kreves to tredjedels flertall av avgitte stemmer for vedtak om:

a) Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i
sameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold.

b) Omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter,

a) salg, kj@p, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhgrer eller skal
tilhgre seksjonseierne i fellesskap,

d) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,



e) samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til annet formal eller
omvendt,

f) samtykke til reseksjonering som er nevnt i Lov om eierseksjoner § 20, 2.ledd, 2. punktum,
g) tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser og som gar ut over
vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for

seksjonseierne pa mer enn 5 prosent av de arlige fellesutgiftene.

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, vedtak om endring av
sameiebrgken som nevnt ovenfor i 3. ledd bokstav f, samt vedtak som innebaerer vesentlige
endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra samtlige seksjonseiere.

§ 15 Fastsettelse av flertall ved stemmegivning

Flertallet regnes etter antall seksjoner.

§ 16 Forretningsfarer

Sameiet skal ha en forretningsfgrer.

§17 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel.
§ 18 Forhold til Lov om eierseksjoner

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

Vedtektene ble vedtatt av sameiets arsmgte 06.juni 2019



Husordensregler

SAMEIET FREDENSBORGVEIEN 39

HOVEDREGEL: MAN SKAL IKKE PLAGE ANDRE,
OG FOR @VRIG KAN MAN GJYJRE HVA MAN VIL

GJPR DEG KIJENT MED BRANNINSTRUKSEN! Les branninstruksen som henger i
korridorene, leer hvordan du bruker brannslokker, les bruksanvisning (nede i inngang A)
om hvordan du tilbakestiller brannsentralen. Alle skal ha eget brannslokkeapparat (minst
ABE kl.3), og minst en rgykvarsler i seksjonen. Seksjonseier er ansvarlig for at utstyret er
I funksjonsdyktig stand. Brannanleggets brannfgler i seksjonen skal vare permanent
innkoblet og fungere til enhver tid. Brudd pa reglene utlgser erstatningsansvar.

HOLD RZMNINGSVEIENE APNE! Trappeoppgangene, korridorene,
inngangspartiene, kjelleren, bakgarden — hele fellesomradet holdes fritt for private
gjenstander og sgppel. Branndgrene holdes lukket. Syklene parkeres i sykkelstativ.

ARSI \BFYC| | e p A HOLDE GARDEN REN! kast sneiper og aske i

askebeholderne, kast avfall (i plastposer)i sgppelcontainerne:bla pose til plast; grann pose
til organisk avfall; restavfall i handleposer, innsiden ut. Papir kastes i papircontaineren.
Glass/metall osv. tas til gjenbruksstasjonen. Ma du lagre noe i fellesareal midlertidig, spar
styret og merk gjenstanden med tid og leilighetsnr. INGEN ANONYM LAGRING!
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Sameiet skal ha nulltoleranse for enhver form for mobbing.
Begrepet mobbing skal tolkes vidt, og skal inkludere diskriminering, trakassering,
krenkelser og voldelig atferd.

VASKERIET BENYTTES KUN TIL VASKING/TORKING AV TAY! Fjern tgyet
fra vaskerommet straks det er ferdigvasket/tarket, ikke la dine tekstiler ligge i vaskeriet!
Ngkkelkortet som gir tilgang til vaskeriet leies fra Sameiet.

TA GODT VARE PA NOKLER! Kjgp av systemngkkel krever ngkkelrekvisisjon. Ved
tap betales 1000 kr. + prisen for ny ngkkel. HOLD PORTEN OG D@RENE LAST!

INGEN OPPSLAG | SAMEIETS FELLESAREAL! Plakater / beskjeder henges i
utgangspunkt ikke opp i fellesomrader, bortsett fra unntaksvis, med styrets tillatelse.

SAMEIER SKAL OPPGI LEIETAKERENS KONTAKTINFO TIL STYRET!
Styret har en lovpalagt plikt til & ha oversikt over hvem som bor i garden. Enhver sameier
skal meddele leietakerens navn, mobilnummer og epost-adresse til styret.

ARBEIDER UTFZRES AV AUTORISERTE HANDVERKERE! Sameier skal la alt
arbeide i leiligheten som krever autorisasjon, for eksempel rgrleggerarbeide, arbeide med
det elektriske anlegget, bygningsmessige endringer som kan svekke barekonstruksjonen,
osv. bli utfgrt av fagkyndige, autoriserte handverkere med ansvarsforsikring.
Forsikringssertifikat skal innhentes for arbeidet igangsettes. Alle egenandeler eller
reparasjonsomkostninger som matte bli pafart Sameiet som falge av at en sameier ikke
har oppfylt kravene i offentlige og interne regler (husordensregler og vedtekter) vil bli
belastet sameieren. SEND ST@Y - og/eller ST@V-VARSEL PA FORHAND!

RAYKFRI GARD! Alle fellesarealer i girden utgjor en roykfri sone, bortsett fra avmerket
sted pa grillplassen i bakgarden. Det er forbudt a royke i alle de andre fellesomrader 1 garden.
Brudd pa denne regelen utgjor vesentlig mislighold.
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BALKONG! Det skal tas hensyn til andre beboere ved bruk av balkong. Enhver form for
plagsom og/eller stayende atferd er forbudt, inkl. & bruke grill pa balkongen. Balkong skal
ikke benyttes til oppbevaring av gjenstander ut over vanlige utemgbler og tarkestativ.
Installasjoner som markise og parabol er ikke tillatt. Vedlikeholdsplikten pahviler
seksjonseieren iht eierseksjonsloven 832.

V/ER VARSOM, UNNGA SKADER! Seksjonseieren har plikt til & gjere alt en kan for
a begrense skadeforlgp som vil kunne utlgse et erstatningstilfelle pa Sameiets forsikring.
Sameier har ansvaret for & dekke sitt eget inventar, saniteerporselen, glass og lgsgre med
hjemforsikring. Leilighetens inngangsder er sameiers ansvar. Komfyr skal veere
brannsikret. Sluk renses to ganger arlig. Rer stakes frem til felles ragr. Det er forbudt a
oppbevare gass og andre farlige stoffer i boden.

SAMEIETS FORSIKRING KONTAKTES KUN VIA STYRET! Alle pastatte skader
skal meldes til styret umiddelbart. Skyldes skaden uaktsomhet fra sameier eller dens
husstand har Sameiet rett til & kreve egenandelen og andre utlegg som direkte falge av
skaden dekket av sameier. Dette gjelder ogsa ved ut/fremleie nar skaden skyldes
(frem)leietakeren. Det er Sameiets styre som avgjar spgrsmalet om uaktsomhet. Ved
erstatningskrav etter pastatte straffbare forhold, f.eks. innbrudd og tyveri, kreves det
politianmeldelse av forholdet.

NAVNESKILT! Vaktmesteren setter navneskilt pa navnetavla og postkasser. Kontakt
styret for a bestille nye navneskilt. INGEN KLISTRELAPPER PA POSTKASSENE!

KIZRET@Y! Sykler skal sta i oppstallingen. Beboere kan mot betaling av et depositum
fa bruksrett til en personlig sykkellift med las, merket med leilighetsnummer. Sykkelen
skal veere i aktiv bruk. Motorkjaretay skal parkeres utenfor garden. Kjgretgy parkert i
strid med husordensreglene vil bli fjernet for eiers regning og risiko.

BARNEVOGN! Barnas vognhage kan benyttes av beboere og gjester til parkering av
barnevogn som er i daglig bruk.

NATTERO | GARDEN MELLOM 23.00 OG 06.00! Fra kl.22.00 dempes all stay, og
etter k1.23.00 skal det veere stille i hele garden, inklusiv bakgarden, til 06.00 neste dag.
Vaskeriet brukes ikke mellom 23.00 og 06.30. FR FEST: SEND NABOVARSEL!

VIS ENGASJEMENT! Ta kontakt med en i styret hvis du har ideer, sparsmal, kritikk,
forslag, planer eller lyst til & delta i styrets arbeid. Konstruktive bidrag gnskes alltid
velkommen! LES BESKJEDER PA STYRETS OPPSLAGSTAVLE!




21 JUNI 2022

TAKK FOR AT DU ER MED PA A GIZRE
FREDENSBORGVEIEN 39

TIL ET GODT STED A BO FOR ALLE !




INNKALLING 2026

Sameiet Fredensborgveien 39

Mandag 11.05.2026 kl. 18:00
Arbeidersamfunnets Plass 1, Usbl kontor

usbl



Styrets oppgaver

Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar
med lov, vedtekter og vedtak pa arsmetet

Noen av styrets viktigste oppgaver:

Forsvarlig drift og vedlikehold av eiendommen.

Falger opp fellesarealer, tekniske anlegg og
bygninger.

Ansvar for HMS og internkontroll etter
gjeldende regelverk.

Innga og falge opp avtaler (vaktmester,
renhold, forsikring, stram, mv.).

Behandle henvendelser fra eierne.

Behandler skadesaker pa bygning, og melder
fra til Usbl via Bonabo, om eventuelle
forsikringssaker.

Falger opp klager og nabokonflikter innenfor
sitt mandat.

Ansvar for budsjett, gkonomisk styring, og a
fastsette nivaet pa felleskostnadene.

Arbeidsgiveransvar dersom
borettslaget/sameiet har ansatte, vaktmester,
renholder med flere.

Avholde styremgter ved behov og fare
protokoll.

Informasjon til beboerne

Usbls oppgaver

Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfarer
og bistar styret i deres virke.

Noen av Usbls oppgaver:

Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll
med innbetalinger og purringer, samt
inndrivelse av eventuelle restanser via Klare
Inkasso.

Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

Utarbeider utkast til budsjett.

Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmate.

Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkjgpsrett blir overholdt, dersom
dette er avtalt.

Utfarer Igpende regnskapsfarsel.
Utarbeider arsregnskap.

Utbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bgr derfor i utgangspunktet rettes til styret.

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie
pa Bonabo. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» far du ogsa oversikt over dine manedlige

felleskostnader. Logg inn pa Usbl.no eller last ned appen Bonabo i din appbutikk ved & skanne QR-koden
under.




Innkalling til ordinaert drsmgte i Sameiet
Fredensborgveien 39

Mgtet finner sted mandag 11.05.2026 kl. 18:00 - Arbeidersamfunnets Plass 1, Usbl
kontor

Styret oppfordrer alle eiere til & lese gjennom dokumentene og vise interesse gjennom a
delta pa arsmgtet. Dette er en god anledning til 8 ta del i nyttige diskusjoner og velge
styre som skal forvalte Sameiet Fredensborgveien 39 det kommende &ret. Innkallingen
er ogsa tilgjengelig for nedlasting i Bonabo.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Dette i henhold til eierseksjonsloven §§ 46 og
52.

Ved skriftlig votering skal fullmektig levere én stemmeseddel for hver sak.

Registreringsblanketten pé siste side i innkallingen, ma fylles ut og leveres ved
registrering.

Viktig at alle oppretter en bruker i Bonabo. Dersom du ikke har opprettet bruker, gjgr du

det pa Usbl.no, Bonabo - Min side. Oppgi e-post eller telefonnummer som er registrert
hos Usbl (som eier av bolig, eller medlem), og lag et passord.
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Saksliste

1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekretaer
1.3 Valg av eier til 8 undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av arsregnskap 2025
3 Arsmelding 2025
4 Godtgjgrelse til styret
5 Andre saker
5.1 Vedtektsendring - styresammensetning
5.2 Sgppel og hensatte ting i fellesarealer/kjeller
6 Valg
6.1 Valg av styreleder
6.2 Valg av medlemmer til styret

6.3 Valg av varamedlemmer til styret
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Saker som skal behandles pa ordinaert drsmgte

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram pa arsmgtet.

2. Godkjenning av arsregnskap 2025

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2025 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2025
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2025 godkjennes

3. Arsmelding 2025

Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets fores|dtte honorar gjelder for styreperioden 2025-2026 og kostnadsfgres i
regnskapet for 2026.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr 45.000,- godkjennes

5. Andre saker

5.1 Vedtektsendring - styresammensetning
§10 i vedtektene foreslds endret til en mer fleksibel bestemmelse:

Styret skal bestd av 3-5 medlemmer inkludert styreleder, pluss eventuelt inntil 2
varamedlemmer.

Flertallskrav: 2/3

Forslag til vedtak: Ny formulering vedtas

5.2 Sagppel og hensatte ting i fellesarealer/kjeller

Hei, jeg @nsker at det blir mer system p& opprydding og fjerning av hensatte ting i
kjeller/ fellesarealer.

Mvh Anne Ellingsberg

Forslag til vedtak: Det bgr ryddes og kastes sgppel/hensatte ting fra kjelleren.

Styrets innstilling: I utgangspunktet skal ikke gjenstander hensettes eller
oppbevares i fellesarealer, hverken i kjeller eller ellers i
sameiet. Styret har ikke uten videre rett til & kaste andres
eiendeler, og vet sjelden hvem gjenstandene tilhgrer. Styret
oppfordrer alle beboere til 8 forholde seg til at eiendeler
oppbevares i egen leilighet eller bod. Apenbart avfall kan jo
selvfglgelig kastes, men det er kostbart for sameiet a fa kjort
det bort.

Det foreslds at vi tar en felles opprydding pa dugnad. Styret vil
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ogsa bemerke at det var oppbevart tyvegods i en bod, og at
noe av det som star i kjelleren n& kommer derfra. Styret setter
0gsa pris pa a fa beskjed dersom det observeres at ting blir
satt i kjelleren i forbindelse med flytting.

6. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Kim Martinsen, Valgt fra 08.04.2025, Valgt for 1 ar
Styremedlem, B&rd Haraldset, Valgt fra 08.04.2025, Valgt for 1 ar
Styremedlem, Morten Stubberud, Valgt fra 08.04.2025, Valgt for 1 ar
Varamedlem, Thomas Lekang, Valgt fra 08.04.2025, Valgt for 1 &r

6.1 Valg av styreleder

Pa valg:
Styreleder, Kim Martinsen, Valgt fra 08.04.2025, Valgt for 1 ar

6.2 Valg av medlemmer til styret

Pa valg:
Styremedlem, B&rd Haraldset, Valgt fra 08.04.2025, Valgt for 1 ar
Styremedlem, Morten Stubberud, Valgt fra 08.04.2025, Valgt for 1 ar

6.3 Valg av varamedlemmer til styret

Pa valg:
Varamedlem, Thomas Lekang, Valgt fra 08.04.2025, Valgt for 1 8r
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Arsregnskap 2025 Sameiet Fredensborgveien 39

Arbeidskapital

Regnskap Regnskap

2025 2024

A. Arbeidskapital fra foregaende arsregnskap 927 500 513 999
B. Endring i arbeidskapital
Resultat 430 145 485 789
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -77 851 -72 288
B. Endring arbeidskapital 352 295 413 501
C. Arbeidskapital 1279 795 927 500
Spesifiksjon av arbeidskapital
Omlgpsmidler 1530470 1163 615
Kortsiktiggjeld -250 676 -236 115
C Arbeidskapital 1279 795 927 500

Sameiets arbeidskapital er de gkonomiske midlene som de har til radighet pr. 31.12
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

2134 Sameiet Fredensborgveien 39 Org. nr 989653431
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Resultatregnskap 2025 Sameiet Fredensborgveien 39

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 1707 682 1724 662 1712 448 1707 010
Sum leieinntekt 1707 682 1724 662 1712 448 1707 010
Andre inntekter
Diverse inntekt 2 1594 47 808 12 000 0
Sum annen inntekt 1594 47 808 12 000 0
Sum inntekt 1709 276 1772470 1724 448 1707 010
KOSTNAD
Lennskostnad
Lennskostnad 3 75921 86 372 72 795 80 368
Styrehonorar 3 25 000 45000 45 000 30000
Driftskostnad
Energikostnad 33476 36 368 50 000 40 000
Kostnad eiendom/lokaler 4 201 122 153 687 164 000 214 000
Kommunale avgifter/renovasjon 273 700 256 320 290 500 312 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 5 7226 6 540 6 500 7 000
Verktay, inventar og driftsmateriell 3789 7 840 7 000 5000
Reparasjon og vedlikehold 7 171 099 193 278 275 000 157 000
Revisjonshonorar 6 509 29 016 15 000 7 000
Forretningsfarerhonorar 89 770 86 400 89770 94 000
Andre honorar 8 57 232 77 359 50 000 64 000
Kontorkostnad 10 530 6799 2500 8 000
TV/bredband 130 020 99 660 105 000 151 000
Forsikringer 172 803 160 365 185 000 195 000
Andre kostnader 9 14 956 19 369 9 000 14 000
Sum kostnad 1273154 1264 372 1367 065 1378 368
Driftsresultat 436 122 508 097 357 383 328 642
FINANSPOSTER
Renteinntekt 56 308 47 248 0 0
Rentekostnad 62 285 69 557 63 468 53 646
Netto finansposter 5977 22 309 63 468 53 646
Arsresultat 430 145 485 789 293 915 274 996
Overfgrt sameiekapital 430 145 485 789 0 0
SUM OVERF@RINGER 430 145 485 789 0 0
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Balanse 2025 Sameiet Fredensborgveien 39

Note 2025 2024
EIENDELER
Anleggsmidler
Omlgpsmidler
Restanser felleskostnader 104 435 54 642
Andre kortsiktige fordringer 7913 46 103
Forskuddsbetalte kostnader 192 238 170 593
Innestaende konsernkonto og bank 1225 885 892 277
Sum omlgpsmidler 1530 470 1163 615
SUM EIENDELER 1530470 1163 615
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Balanse 2025 Sameiet Fredensborgveien 39

Note 2025 2024
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 447 452 17 307
Sum opptjent egenkapital 447 452 17 307
Sum egenkapital 10 447 452 17 307
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 1 832 342 910 193
Sum langsiktig gjeld 832 342 910 193
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 23 926 24 048
Leverandgrgjeld 211 558 194 572
Skyldig off. myndigheter 4324 4322
Palgpne renter 306 358
Annen kortsiktig gjeld 10 563 12815
Sum kortsiktig gjeld 250 676 236 115
Sum gjeld 1083018 1146 308
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1530 470 1163 615

Sted:

Dato:

Kim Martinsen
Styreleder

Morten Stubberud
Styremedlem

Bard Haraldset
Styremedlem
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Noter arsregnskap 2025 Sameiet Fredensborgveien 39

Note 0 - Regnskapsprinsipp

Arsregnskapet er utarbeidet i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for sma foretak.
Nummereringen av noter er basert pa en forhandsdefinert struktur, og enkelte numre utgar dersom de ikke er relevante.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. For & sikre de beste betingelsene for drifts- og sparekontoer, er disse tilknyttet USBL sin
konsernkontoavtale i henhold til kundeavtalen. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belep pa etableringstidspunktet.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppfert i balansen til palydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefgres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 ar og har en kostpris

som overstiger kr 50.000,-. Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsfgres lgpende under driftskostnader, mens pakostninger eller forbedringer tillegges
driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfgres og inntektsfares i takt med opptjening.
Inntektsfering ved salg av varer/ tienester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenesten inntektsfares etterhvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lgnnskjgring overfares skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Sameiet bestar av 32 enheter. Eiendommen er oppfert pa G.nr 208, b.nr 235 i Oslo kommune. Tomt: 583,7

Borettslaget eiendom er forsikret giennom Gjensidige med polisenr 55686327

2134 Sameiet Fredensborgveien 39 Org. nr. 989653431
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Noter arsregnskap 2025 Sameiet Fredensborgveien 39

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2025 2024
3600 Innkrevde felleskostn. drift 1433 118 1503 624
3601 Innbetalte fellesutgifter 94 236 98 712
3618 Leietillegg stram 0 12 166
3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 110 160 110 160
3650 Innkrevde felleskostn. renter 29139 0
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 41 029 0
Sum 1707 682 1724 662
Note 2 - Andre driftsinntekter
2025 2024
3957 Balkongprosjekt 0 17 522
3990 Andre driftsinntekter 1594 20 922
3992 Salg av nekler, laser o.l. 0 2 996
3999 Inntekter fellesvaskeri 0 6 368
Sum 1594 47 808
Konto 3990 - Elbil
Note 3 - Lennskostnader og styrehonorar
2025 2024
5100 Fast Ignn til ansatte fra Iannssystemet 56 400 56 400
5129 Annen Ignn fra lgnnssystemet 0 1500
5150 Palapne feriepenger 7 050 7 238
5360 Honorarer fra lgnnssystemet 0 5000
5400 Arbeidsgiveravgift 11 477 15214
5405 Arb.giv.avg.feriepenger - fra lannssystemet 994 1021
5330 Honorar tillitsvalgte fra lannssystemet 25000 45 000
Sum 100 921 131 372
Personalkostnader omfatter lanns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall arsverk sysselsatt: 0,08
Note 4 - Kostnad eiendom/lokaler
2025 2024
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 120 566 101 178
6341 Brannalarm 34 509 32 086
6362 Skadedyrutryddelse 6 625 0
6391 Snemaking/straing/feiing 37 620 9483
6392 Containerleie/tsmming 0 5258
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 1802 5683
Sum 201 122 153 687
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Noter arsregnskap 2025 Sameiet Fredensborgveien 39

Note 5 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser

2025 2024
6420 Lisens Bevar HMS, epost i Bonabo 7 226 6 540
Sum 7 226 6 540
Note 6 - Verktoay, inventar og driftsmateriell
2025 2024
6540 Inventar 0 852
6550 Lyspeerer, lysrgr, sikringer o.l. 0 544
6551 Ngkler, laser, navnskilt, postkasser o.l. 3789 5149
6552 Driftsmateriell 0 1295
Sum 3789 7 840
Note 7 - Reparasjon og vedlikehold
2025 2024
6601 Vedlikehold bygg 0 42939
6602 Vedlikehold VVS 12749 0
6603 Vedlikehold elektro 0 6319
6613 Vedlikehold grgntanlegg/lekeplasser/uteomrade 18777 33993
6616 Vedlikehold vaskeri 0 9 556
6621 Vedlikehold tekniske anlegg 0 8 700
6630 Egenandel forsikring 22 000 0
6644 Fasade/balkonger 15 000 13 755
6648 Vedlikehold dgrer og porter 91677 78 017
6663 Vedlikehold ventilasjon 10 896 0
Sum 171 099 193 278
Note 8 - Andre honorarer
2025 2024
6714 Tilleggstjenester forretningsfarer 12 345 13 388
6716 Honorarkostnader gvrige 0 35 861
6720 Juridisk honorar 0 16 410
6730 Teknisk honorar 0 11 700
6799 Andre konsulenttj. 44 887 0
Sum 57 232 77 359
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Noter arsregnskap 2025 Sameiet Fredensborgveien 39

Note 9 - Andre kostnader

2025 2024

7718 Fellesarrangement 658 0
7719 Mater, div. styret 0 252
7720 Generalforsamling/Arsmate 2000 0
7770 Betalingskostnader 3274 3269
7772 Omkostninger inkasso 2701 0
7773 Omkostninger innkreving 3318 2 569
7790 Andre kostnader 3 000 13299
7792 Qredifferanse 5 0
7795 Husleietap 0 -20
Sum 14 956 19 369

Konto 7790 - gjelder miljggebyr fra Oslo kommune

2134 Sameiet Fredensborgveien 39 Org. nr. 989653431

Side 12 av 19




Noter arsregnskap 2025 Sameiet Fredensborgveien 39

Note 10 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital
Innskutt egenkapital
Opptjent egenkapital
Arets resultat 17 307 430 145 447 452
Sum opptjent egenkapital 17 307 430 145 447 452
Sum egenkapital 17 307 430 145 447 452
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Noter arsregnskap 2025 Sameiet Fredensborgveien 39

Note 11 - Langsiktig gjeld

Kreditor: DNB ASA
Formal: Vedlikehold og

rehabiltering
Lanenummer: 16367792268
Lanetype: Annuitet
Opptaksar: 2023
Rentesats: 6.70 %
Beregnet innfridd: 29.09.2033
Opprinnelig lanebelgp: 1 000 000
Lanesaldo 01.01: 910 193
Avdrag i perioden: 77 851
Lanesaldo 31.12: 832 342
Saldo 5 ar frem i tid: 345 375

Langsiktig gjeld

Ant. andeler Andel gjeld 31.12

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld 1an 16367792268

AN W 2 AN W AN AN WW = W = A o

Selskapets eiere har et felles ansvar for laneopptaket da sameiet ikke eier bygningen.

86 647
68 086
52 854
45529
30 380
25 886
25303
22 806
22 473
22 390
22 307
17 562
16 647
15731
15 648
14 982
13817
11 653
11 570

Sum fellesgjeld
86 647
68 086
52 854
45 529
91 140
25 886
75909
68 418
44 946
22 390
44 614
17 562
49 941
31462
15648
14 982
41 451
23 306
11 570
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Resultat og balanse med noter for Sameiet Fredensborgveien 39.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Fredensborgveien 39

Styreleder Kim Martinsen (sign.) 25.03.2026
Styremedlem Bard Haraldset (sign.) 25.03.2026
Styremedlem Morten Stubberud (sign.) 24.03.2026
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Til arsmatet i Sameiet Fredensborgveien 39

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Sameiet Fredensborgveien 39 som bestar av balanse per 31.
desember 2025, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2025,
og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av drsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag
for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilhgrende
revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting a rapportere i s& henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner nadvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn

Offices in

© KPMG AS, a Norwegian limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of independent member Oslo Hamar

firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved Arendal Kristiansand
Bergen Stavanger

Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Drammen Trondheim
Elverum
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for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfart i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utgver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

e identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for &
handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensikismessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som falge av misligheter
ikke blir avdekket, er hayere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebaere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av intern kontroll.

e opparbeider vi oss en forstaelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for & utforme
revisjonshandlinger som er hensikismessige etter omstendighetene, men ikke for & gi uttrykk
for en mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll.

e evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilharende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

¢ konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og,
basert pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om sameiets evne til fortsatt drift.
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet,
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon.
Vére konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for
revisjonsberetningen. Etterfalgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfgre at sameiet
ikke kan fortsette driften.

e evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende
transaksjonene og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Drammen
KPMG AS

Daniel Walstad Nyberg
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument."

Daniel Walstad Nyberg

Statsautorisert revisor
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Arsmelding 2025 - Sameiet Fredensborgveien 39

Styresammensetning

Styret har etter arsmgte 2025 bestatt av fglgende representanter:
Styreleder, Kim Martinsen

Styremedlem, Bard Haraldset

Styremedlem, Morten Stubberud

Varamedlem, Thomas Lekang

Styret i Sameiet Fredensborgveien 39 bestar av ingen kvinner og 3 menn.

Virksomhetens art

Sameiet Fredensborgveien 39 er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og
har til formal & drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, eierne. Sameiet
Fredensborgveien 39 ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 989653431

Sameiet Fredensborgveien 39 bestar av 32 boliger og 1 naeringslokaler.

Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring

Sameiet Fredensborgveien 39 er fullverdiforsikret i Gjensidige, avtalenr 55686327. Skade
pa bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal henvendelse
gjores til styret med informasjon om arsak til skade.

Privat innbo/eiendeler m3 forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke merkostnader
hvis en bolig blir ubeboelig som fglge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll

Styret er palagt 8 arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Sameiet Fredensborgveien 39 bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes
krav innen helse, miljg og sikkerhet.

Arsmeldingen er godkjent av styret.
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REGISTRERING OG FULLMAKT
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eier:

Fullt navn:

Eier av andel/seksjon:

| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal mgte med fullmektig.
Mottaker av fullmakt (fullmektig):

Fullt navn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fadselsdato:

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til & mgte og stemme pa
generalforsamling/arsmgte Mandag 11.05.2026.

| et borettslag kan en fullmaktshaver kun representere én andelseier giennom fullmakt. |
et sameie er det derimot adgang til at en fullmaktshaver kan representere flere
seksjonseiere samtidig.

Uavhengig av organisasjonsform skal fullmakter veere blanko, det vil si at de ikke skal
inneholde faringer for hvordan eieren gnsker a stemme.

For mgter som skal gjennomfgres digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i ditt
borettslag/sameie innen periode for kommentarer/spgrsmal starter, slik at fullmakt kan
registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt ma pa egenhand opprette «Min
Side-bruker» pa Usbl.no, Bonabo - Min Side.

NB:

Juridiske eiere ma gi fullmakt til en fysisk person for & kunne avgi stemme i digital
generalforsamling/arsmgte.

(sted), den (dd.mm.33).

Eiers underskrift

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
22 98 38 00 Autorisert regnskapsfarerselskap u s



Protokoll

Fra ordinzert 8rsmgte i Sameiet Fredensborgveien 39 mandag 11.05.2026 kl. 18:00 -
Arbeidersamfunnets Plass 1, Usbl kontor.

1.

Protokoll fra arsmgte 2026 - Sameiet Fredensborgveien 39.

Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:

Som mgteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Sarosh Khalid Mahmood

1.2 Valg av sekretaer

Vedtak:

Som sekretaer ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Simon Nguyen

1.3 Valg av eier til 8 undertegne protokollen sammen med

motelederen

Vedtak:
Valgt ble: Morten Stubberud

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall

fullmakter

Forretningsfarer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Tatt til orientering.

Antall fremmgtte med stemmerett: 4
Antall fremlagte fullmakter: 1
Totalt: 5

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent
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2. Godkjenning av arsregnskap 2025

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2025 folger vedlagt. Arsregnskapet for 2025
anbefales godkjent.

Vedtak:
Arsregnskapet for 2025 ble gjennomgatt

Vedtak: Godkjent

3. Arsmelding 2025

Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjorelse til styret

Styrets fores|3tte honorar gjelder for styreperioden 2025-2026 og kostnadsfares i regnskapet
for 2026.

Vedtak:
Styrehonorar p& kr 45.000,- ble godkjent

5. Andre saker
5.1 Vedtektsendring - styresammensetning
§10 i vedtektene foreslds endret til en mer fleksibel bestemmelse:

Styret skal bestd av 3-5 medlemmer inkludert styreleder, pluss eventuelt inntil 2
varamedlemmer.

Flertallskrav: 2/3

Vedtak:
Forslaget ble vedtatt (enstemming)

5.2 Soppel og hensatte ting i fellesarealer/kjeller

Hei, jeg @nsker at det blir mer system pa opprydding og fjerning av hensatte ting i kjeller/
fellesarealer.

Mvh Anne Ellingsberg
Saken ble

Vedtak:
Alle deltagere under arsmgte var enig i innsendt sak. Sak ble tatt til orientering .
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6. Valg

6.1 Valg av styreleder

Pa valg:
Styreleder, Kim Martinsen, Valgt fra 08.04.2025, Valgt for 1 ar

Vedtak:
Valgt ble: Kim Martinsen for 1 ar.

6.2 Valg av medlemmer til styret

P4 valg:
Styremedlem, Bard Haraldset, Valgt fra 08.04.2025, Valgt for 1 r
Styremedlem, Morten Stubberud, Valgt fra 08.04.2025, Valgt for 1 ar

Vedtak:
Valgt ble: Bard Haraldset og Thomas Lekang for 1 ar

6.3 Valg av varamedlemmer til styret

Pa valg:
Varamedlem, Thomas Lekang, Valgt fra 08.04.2025, Valgt for 1 8r

Vedtak:
Det ble ikke valgt inn varamedlemmer

Protokoll fra arsmgte 2026 - Sameiet Fredensborgveien 39. Side 3/3



Protokoll for Sameiet Fredensborgveien 39

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder Sarosh Khalid Mahmood (sign.)
Sekretaer Simon Duy Lam Nguyen (sign.)
Protokollvitne Morten Stubberud (sign.)

12.05.2026
12.05.2026
15.05.2026



A :
7;/‘\\% enova Energiattest

Adresse

Fredensborgveien 39A, 0177 OSLO

mcoii

Dato for energimerking Merkenummer >
27.05.2026 Energiattest-2026-302479

Bygningskategori Bygningsnummer >
Boligblokker 80475292

Gardsnummer Bruksnummer

208 235

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

20 H0403

@) Energikarakteren

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 oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon ¥  Energi
Byggear Bygningstype B )
1893 Leilighet Beregnet vektetl Ievert. efnergl i no.rmert kI|n.1a er et nﬂkkeltal! for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
Bruksareal Oppvarmet bruksareal varmepumpe) vekter ulikt.
55,0 m? 55,0 m? . .
Beregnet vektet levert energi i normert klima
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale
1pp ! N:/g Tg Istei Pr. KVM pr. ar
urilegistein
9 433,13 KWh/m?
Oppvarming
Elektrisitet Beregnet levert energi i lokalt klima
Ventilasjon Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar

Mekanisk avirekk 433,13 kWh/m? 23822 kWh
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Fredensborgveien 39A, 0177 OSLO

Detaljering

Bygningsform Vegger
Nei Nei

Vindu Gulv

Nei Nei
Takkonstruksjon Ytterderer
Nei Nei
Energibruk Lekkasjetall
Nei Nei
Solceller

Nei
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Fredensborgveien 39A, 0177 OSLO
v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjal - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stav pa
kjoleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 2: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 3: Fglg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a fglge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 4: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For a finne ut om du ber bytte til sparedus;j eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 5: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling av gulyv,
tak og vegger.

Tiltak 6: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 7: Sla av lyset og bruk sparepaerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 8: Tiltak utendgrs

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mgarket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sn@smelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbegrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.



Tiltak 9: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto stgrre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 10: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak utendors

Tiltak 11: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mearket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 12: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pad mer enn ngdvendig.

Tiltak 13: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefeler i bakken, med temperatur - og fuktfeler i
luften.Sne@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 14: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepzerer gir like mye lys som
vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
gledelamper.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfgringer som bgr tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan veere kompliserte a tette, og ma ofte utfares i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 16: Termografering og tetthetsprgving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes for
a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utfgres av fagfolk.

Tiltak 17: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 18: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfgringer som bgr tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan veere kompliserte a tette, og ma ofte utfares i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 19: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.



Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 20: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom mange slike
styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra

en sentral enhet.

Tiltak 21: Tidsstyring av panelovner

Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom ovnene er
meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres spareplugg eller automatikk
for tidsstyring pa eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom

i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 22: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg pé eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i

ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 23: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det ber undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bgr evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bar
ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det bar veere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2.

Tiltak 24: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfglgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes & installere
et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med bade ur- og mengdestyring vil gi muligheter for
behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbarent eller elektrisk varmebatteri.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
pa NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

& Spgrsmal om energiattesten

Spgrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gijennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no



https://www.enova.no/energimerking
https://www.enova.no/

Orientering om tvangssalg ved medhjelper

Tvangssalg ved medhjelper reguleres av reglene i tvangsfullbyrdelsesloven. Det er lovens hensikt at slike salg
skal foregd mest mulig likt frivillig salg gjennom advokat eller eiendomsmegler. P4 en del viktige punkter er det
imidlertid forskjell.

Feil og mangler

Lov om avhending av fast eigedom kommer ikke til anvendelse. Kjoperen har begrenset adgang til 4 paberope
seg mangler, jfr tvangsfullbyrdelsesloven §§ 11-39 til 11-41. Dersom eiendommen har mangler, kan kjeperen pa
visse vilkér kreve prisavslag eller erstatning. Kjeoperen kan ikke heve kjopet pd grunn av mangler. Krav om
prisavslag eller erstatning gjores gjeldende ved seksmal. Kjopesummen ma betales selv om prisavslag kreves,
men kjoper kan normalt kreve at den del av kjepesummen som rammes av kravet om prisavslag ikke utbetales til
de berettigede inntil saken er avgjort.

Bud

Bud inngis i hovedsak som ved ordinzr eiendomsmegling. Budet ma i utgangspunktet vaere bindende for
budgiveren i minst 6 uker. Se naermere om budgivning og beregning av 6-ukersfristen i budskjemaet, som er
inntatt bakerst i salgsoppgaven.

Anbefaling av bud

Verken medhjelper eller eier kan akseptere et innkommet bud. Dersom medhjelper mener at et bud ber
stadfestes, forelegger medhjelper budet for saksekeren med anbefaling om stadfestelse. Dersom saksekeren
mener at budet ikke ber stadfestes, foretar medhjelperen normalt ytterligere salgsfremstet. Det utstedes ikke
kjepekontrakt. Rettens stadfestelseskjennelse er bekreftelse pa at kjopet er kommet i stand.

Inntil retten har stadfestet et bud kan saken trekkes tilbake av sakseker, typisk fordi eier har gjort opp
pantegjelden. Dette gir ikke budgiver grunnlag for & kreve erstatning.

Oppgjor og overtagelse

Oppgjersdagen er 3 maneder etter at medhjelperen forelegger budet for retten i samsvar med
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-27.

Dersom kjeper betaler kjopesum etter oppgjersdagen mé kjeper betale forsinkelsesrenter. Er kjepesummen og
omkostninger betalt, kan medhjelper, etter anmodning fra kjeperen, tillate at overtagelse skjer forut for
oppgjersdagen, dersom eiendommen er fraveket. Kjoperen overtar risikoen for eiendommen pa oppgjersdagen,
hvis han ikke har overtatt eiendommen tidligere. Kjoper ma forsikre eiendommen fra han har overtatt risikoen,
ogsa selv om stadfestelseskjennelsen er paanket til lagmannsretten og/eller kjoper ikke har fatt tilgang til
eiendommen.

Anke over stadfestelsen

Stadfestelseskjennelsen kan paankes. Ankefristen er 1 maned fra den er avsagt av retten. En anke vil som
hovedregel ikke fore frem dersom innvendingene ikke har vert fremsatt for retten for kjennelse avsies.

Saksektes fraflytting

Nar kjeperen har blitt eier av eiendommen plikter saksekte og hans husstand a fraflytte den. Dersom dette ikke
skjer, kan kjeperen uten gebyr kreve fravikelse med bistand fra namsfogden.

Skjete

Nar kjeperen er blitt eier, vil retten pé begjaring fra kjeperen, eventuelt via medhjelper, utstede
tvangssalgsskjote som kan tinglyses pd eiendommen. Dette medferer at samtlige heftelser som ikke skal overtas
av kjeper blir slettet.

Ovenstaende er kun en forenklet fremstilling av regelverket. Ytterligere informasjon fremgar av
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 11.



Kapittel 3. Medhjelperens godtgjorelse
§ 3-1.Innledning

Medhjelperens godtgjarelse fastsettes av namsmyndigheten etter reglene i dette
kapittel.

§ 3-2.Godtgjorelse ved tvangssalg av losgre

Ved gjennomfaring av tvangssalg av lgsegre etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 8
har medhjelperen krav pa godtgjarelse etter fglgende satser:
10 % av kjgpesummen til og med kr 50.000,
2 % av det overskytende til og med kr 200.000 og
1 % av det overskytende.

Dersom medhjelperen skal fordele og utbetale kjigpesummen til de berettigede,
beregnes et tillegg etter felgende satser:

5 % av kjgpesummen til og med kr 50.000 og

2 % av det overskytende til og med kr 200.000.

§ 3-3.Godtgjorelse ved tvangssalg av fast eiendom og adkomsdokumenter til
leierett til bolig

Ved gjennomfgring av tvangssalg av fast eiendom etter tvangsfullbyrdelsesloven
kapittel 11 eller adkomstdokumenter til leierett til bolig etter tvangsfullbyrdelsesloven
kapittel 12 har medhjelperen krav pa godtgjerelse etter falgende satser:

3 % av kjgpesummen til og med kr 500.000,

2 % av det overskytende til og med kr 1.000.000 og

1 % av det overskytende til og med kr 3.000.000.
Godtgjerelsen skal likevel minst veere lik 10 ganger rettsgebyret.

Dersom kjgpesummen kan antas a overstige kr 3.000.000, kan fgrste ledd fravikes
ved avtale mellom retten og medhjelperen inntil utkastet til fordelingskjennelse er forelagt
for rettighetshaverne.

Dersom medhjelperen skal motta og utbetale kjgpesummen, gis et tillegg i
godtgjarelsen pa 5 ganger rettsgebyret.

Ved beregningen av kjgpesummen etter paragrafen her skal det tas hensyn til
vederlag i form av overtakelse av fellesgjeld.

| forhold til farste og tredje ledd anvendes rettsgebyret pa det tidspunkt utkastet til
fordelingskjennelse forelegges for rettighetshaverne.

0 Endret ved forskrifter 11 okt 2002 nr. 1094 (i kraft 1 jan 2003), 9 april 2010 nr. 507 (gjeld berre medhjelparoppdrag gitt etter 9 april 20
§ 3-4.Godtgjorelse ved andre tvangssalg

Ved gjennomfgring av andre tvangssalg enn nevnt i §§ 3-2 og 3-3 fastsettes
medhjelperens godtgjarelse av namsmyndigheten etter forhandsavtale med
medhjelperen.

§ 3-5.Avtale om seerlig dekning av utgifter

Namsmyndigheten og medhjelperen kan avtale at medhjelperen ved gjennomfgring
av tvangssalget i tillegg til godtgjarelsen etter §§ 3-2 til 3-4 skal ha dekket utgifter til


https://lovdata.no/LTI/forskrift/2002-10-11-1094
https://lovdata.no/LTI/forskrift/2010-04-09-507

annonsering, taksering o | i den utstrekning det er vanlig ved frivillig omsetning at slike
utgifter dekkes seerskilt. Ved tvangssalg av realregistrerte formuesgoder og
adkomstdokumenter til leierett til bolig kan slik avtale ikke inngas etter at utkastet til
fordelingskjennelse er forelagt for rettighetshaverne.

§ 3-6.Avtale om hgyere eller lavere godtgjorelse

Hgyere godtgjarelse enn det som fglger av §§ 3-2 til 3-5, kan avtales dersom det pa
forhand er grunn til & tro, eller det under tvangssalget viser seg, at tvangssalget er
vesentlig mer arbeidskrevende enn det som er vanlig ved tvangssalg av formuesgoder
av samme art, eller andre saerlige forhold tilsier det. Ved tvangssalg av realregistrerte
formuesgoder og adkomstdokumenter til leierett til bolig kan slik avtale ikke inngas etter
at utkastet til fordelingskjennelse er forelagt for rettighetshaverne.

Det kan avtales lavere godtgjerelse enn det som folger av §§ 3-2 til 3-5.



Advokat

Fredrik Sollie

MNA

Jeg tillater meg a gi falgende bud pa:
Gnr 208 bnr 235 snr 20, Fredensborgveien 39A, 0177 Oslo

Budet er pa kr.:

+ omkostninger iht salgsoppgave

(gjentas med bokstaver)

Eventuelle forbehold:

Kjgpet vil bli finansiert slik:

Kr.
Lan - laneinstitusjon og referanseperson (navn / tif.) Lanebelgp
Kr.
Lan - laneinstitusjon og referanseperson (navn / tif.) Lanebelgp
Kr.
Egenkapital Egenkapitalbelap

Vennligst spesifisér egenkapitalen (disponibelt kontantbelgp, verdi i navaerende bolig e.l.)

Dette budet er bindende for undertegnede til og med den: kl.

Safremt rettens medhjelper innen utlgpet av den ovennevnte fristen gir melding om at budet er blant
dem medhjelperen vil anbefale overfor saksgkeren, er budet bindende i ytterligere seks uker.

Jeg har besiktiget eiendommen og mottatt salgsoppgave med alle vedlegg, lest disse, og er gjort meg
kjent med at eiendommen selges pa tvangssalg, og virkningen av dette, jfr. blant annet avsnittet i
salgsoppgave om tvangssalg, samt «Orientering til kjgpsinteresserte om tvangssalg ved medhjelper».
Jeg er kjent med at budet er bindende for meg nar det har kommet til medhjelpers kunnskap. Jeg gir
medhjelperen fullmakt til & begjeere skjote utstedt, og Oslo tingrett fullmakt til & returnere det
underskrevne skjgtet til medhjelperen, jfr. tvfl. § 11-33.

Navn: Fadselsnr. (11 siffer)

Navn: Fadselsnr. (11 siffer)

Adresse:

Postnummer: Poststed:

Telefon:

E-post:

Sted: Dato:

Underskrift(er):

Budskjemaet sendes pr. e-post til fs@advokatenes.no. Evt. gkning av bud skal skje
skriftlig, til samme e-postadresse. Budgiver skal etter regelverket legitimere seg. Dette
skal skje ved innskanning av bankkort eller farerkort som viser bilde og fedselsnr., og
som sendes f@advokatenes.no sammen med forste bud.
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