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BEFART AKTIVERT REF
B 55 .01.2026 29.05.2026 kgvsr

E Torjusbakken 20 E, 0378 OSLO Meglers verdivurdering

15 500 000
OPPDRAGSGIVER

EKSKL FELLESGJELD

Line Smestad Fredriksen

linejaco@hotmail.com 0) 15 500 000

+47 957 70 709 FELLESGJELD TOTALT

N@KKELINFO AREAL
Selveierleilighet BRA-i 165m2 TBA 84 m2 Energimerke D g @>
Festet tomt 10483 m2 BRA-b -m2  GUA -m2

Byggear 1972 BRA-e -m2 ALH -m2

Soverom 3 EGENSKAPER

Etasje -1 Balkong, parkering og peis.

Fellesutgifter 4944

Formue -

Sammenlignbare salg i neeromradet Dersom BRA-i ikke er tilgjengelig er P-ROM benyttet.
ADRESSE SALGSDATO PRIS  F.GJELD TOTALT  BYGGEAR M
Torjusbakken 19G, 0378 Oslo 03.10.2024 15 400 000 - 15400 000 1972 158 m?
Sondrevegen 2D, 0378 Oslo 08.04.2025 16 100 000 0 16 100 000 1972 161 m?
Torjusbakken 20A, 0378 Oslo 29.10.2025 15 250 000 0 15 250 000 1972 164 m?

Torjusbakken 20E er en saerdeles lekker 4-roms selveierleilighet med attraktiv beliggenhet pa Montebello. Leiligheten ligger
flott til i byggets farste underetasje, og byr pa sveert gode solforhold gjennom store deler av dagen. Med en stor, sydvendt
terrasse pa 84 kvm inkl. basseng, nydelig utsikt og en gjennomgéaende lekker standard, er dette en bolig som virkelig skiller
seg ut.

Leiligheten ble ombygd og pusset opp i 2019, med lekre materialvalg og innredninger. Her er det kvaliteter som bl.a. gulvvarme
i stue, kjgkken, hall og alle vatrom, lekker 1-stavs eikeparkett, innvendige derer i eik med SmartClose fra Swedoor, samt et
stilrent kjgkken levert av HTH med integrerte hvitevarer fra Siemens og Bosch. | 2019 ble det ogsa satt inn nye vinduer og
terrassedgrer - detaljer som bade lgfter estetikken og gir gkt komfort.

Planlgsningen er gjennomtenkt og romslig, med innbydende entré/hall, apen stue- og kjgkkenlgsning med peis, tre soverom,

MEGLER
Jon Kvisgaard i
jon.kvisgaard@privatmegleren.no K PRIVATMEGLEREN
+4790142000

Denne verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i
forbindelse med privatsalg eller egen markedsfering av eiendommen. Vaer oppmerksom pé at denne verdivurderingens . .ﬂ Eiendomsverdi®
originalinnhold vil bli digitalt kontrollert ved finansieringsforespersel til bank.



TORJUSBAKKEN 20 E, 0378 OSLO Meglers verdivurdering 15 500 000 ekskl. fellesgjeld

"walk-in" garderobe, to bad/wc, eget vaskerom og en mellomgang med plassbygde garderobeskap. | bakkant av kjgkkenet er
det en praktisk bod/spiskammers med god plass til oppbevaring.

Befaring 28.01.2026 etakst 29.05.2026 Ref kgv8r etakst”
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Meglers verdivurdering
TORJUSBAKKEN 20 E

-
™

: PRIVATMEGLEREN

Rapport utfert av Dyve og Partnere AS den 29.05.2026

Meglers verdivurdering baserer seg pa kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert
etter meglerens beste skjenn, basert pa kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig
salgsprisen kan awvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet datagrunnlag. Denne
verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg
eller egen markedsfegring av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lanebehandling. @nsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, ber det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Jon Kvisgaard.

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS




E Dyve og Partnere AS 29.05.2026

Torjusbakken 20 E, 0378 OSLO

Selveierleilighet pa festetomt, bygget i 1972
GNR29 BNR584 FNRO SNR13 KOMMUNE 301 OSLO GRUNNKRETS HUSEBYBAKKEN

Verdivurdert til

15500 000

- 15500000 93939

Fellesgjeld Totalt m?2 pris
BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH Fellesutgifter 4944
Areal 165m2  -m? -m? 84m? -m? -m? Formue -
Byggear 1972 Soverom 3
Etasje -1

Balkong Parkering Peis

Sammenlignbare salg i neeromradet

Sondrevegen 2 D
08.04.2025 15500000 16 100 000 0 16100000 100000
161 m2 1972  1.etg 2sov

Torjusbakken 20 A

29.10.2025 15500000 15250 000 0 15250000 92988
164 m? 1972 1.etg 2sov
Torjusbakken 19 G

03.10.2024 - 15400 000 - 15400000 97468
158 m? 1972  2.etg 2 sov

Torjusbakken 20E er en szerdeles lekker 4-roms selveierleilighet med attraktiv beliggenhet pa Montebello. Leiligheten ligger flott til i
byggets farste underetasje, og byr pa sveert gode solforhold gjennom store deler av dagen. Med en stor, sydvendt terrasse pa 84 kvm
inkl. basseng, nydelig utsikt og en gjiennomgaende lekker standard, er dette en bolig som virkelig skiller seg ut.

Leiligheten ble ombygd og pusset opp i 2019, med lekre materialvalg og innredninger. Her er det kvaliteter som bl.a. gulvvarme i stue,
kjekken, hall og alle vatrom, lekker 1-stavs eikeparkett, innvendige derer i eik med SmartClose fra Swedoor, samt et stilrent kjgkken levert
av HTH med integrerte hvitevarer fra Siemens og Bosch. 1 2019 ble det ogsa satt inn nye vinduer og terrassedgrer - detaljer som bade
lafter estetikken og gir gkt komfort.

Planlgsningen er gjennomtenkt og romslig, med innbydende entré/hall, apen stue- og kjgkkenlgsning med peis, tre soverom, "walk-in"
garderobe, to bad/wc, eget vaskerom og en mellomgang med plassbygde garderobeskap. | bakkant av kjekkenet er det en praktisk
bod/spiskammers med god plass til oppbevaring.



E Dyve og Partnere AS 29.05.2026

Historiske omsetninger

17M
o)
13.6M
1231
([ ]
10.2M
8.35M
[ ]
6.8M
3.4M
2003 2008 2014 2020 2026

® salg O Meglers verdivurdering ~ MV Prisindeks - Endring av eiendom

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT m FELLESGJELD TOTALPRIS

25.11.2019 30.01.2020 03.04.2020 13 000 000 12310 000 12310000

07.06.2019 19.06.2019 28.08.2019 9 000 000 8 350 000 0 8350 000



E Dyve og Partnere AS

29.05.2026

Leiligheter til salgs i HUSEBYBAKKEN grunnkrets na

1

leiligheter til
salgs

16.2M

15.8M

15.4M

14 900 000

14.6M

14.2M

13.8M

Annonsene har i
snitt ligget ute i
Prisantydning i snitt 4 5

dager

IIIIIIIIIIIIIIII|IIIIIIIIIIIIIII}

Leiligheter solgt i HUSEBYBAKKEN grunnkrets siste 9 mnd

10

leiligheter solgt

Analyse m2-priser

105 962

93 939

89 524

|||||||||||||.|||>

Torjusbakken 20 E

Ullern bydel i snitt siste 9
mnd

Totalpris 15 500 000

i snitt siste 9 mnd

HUSEBYBAKKEN grunnkrets

A
9.1M -
= Solgt i snitt
- i lgpet av
8.8M = P
8 730 000 ‘ Salgspris i snitt
8 505 000 :— Prisantydning i snitt 2 8
- dager
8.2M = g
7 OM g for 3.9% over prisantydning



Tilstandsrapport

() Selveierleilighet
@ Torjusbakken 20E , 0378 OSLO UJj OSLO kommune

# gnr. 29, bnr. 584, snr. 13

Sum areal alle bygg: BRA: 165 m? BRA-i: 165 m?

S o <

e

Befaringsdato: 13.03.2026 Rapportdato: 29.05.2026 Oppdragsnr.: 14757-2355 Eiendomsverdi ref nr: VM1765

Foretak: Eiendomsressurs AS Takstingenigr: Andreas Hgieggen

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, 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.




Eiendomsressurs AS

Eiendomsressurs AS er et profesjonelt og uavhengig takstforetak som leverer tilstandsrapporter og verdivurderinger av bolig.
Foretaket legger vekt pa hay faglig kvalitet, tydelig kommunikasjon og rapporter som er forstaelige og relevante for bade selger
og kjgper.

Med solid bransjeerfaring og oppdatert kunnskap om gjeldende regelverk bidrar Eiendomsressurs AS til trygge og forutsigbare
bolighandler.

Andreas Hgieggen er ansvarlig takstmann i Eiendomsressurs AS, med 8 ars erfaring innen tilstandsvurdering og verdivurdering
av bolig. Han har solid faglig bakgrunn og bred praktisk erfaring fra boligmarkedet i Oslo-omradet og Akershus.

' A\

Rapportansvarlig

Ny

Andreas Hgieggen

andreas@bnanalyse.no

Medlem av A
NiTO €]

EIENDOMSRESSURS AS

TAKSERING DG EIENDOMSFORVALTHING

Oppdragsnr.: 14757-2355 Befaringsdato: 13.03.2026 Side: 2 av 27




Torjusbakken 20E, 0378 OSLO Eiendomsressurs AS
Gnr 29 - Bnr 584 Arnljot Kjeldaas' vei 68
0301 OSLO 1405 LANGHUS

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?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

% Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke nazermere undersgkelser slik som dpning av vegger

e S eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

boligen ble bygget pa kan 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 veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

planigsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og
arkitektur e 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
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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.1.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 14757-2355 Befaringsdato: 13.03.2026 Side: 3 av 27



Torjusbakken 20E , 0378 OSLO Eiendomsressurs AS
Gnr 29 - Bnr 584 Arnljot Kjeldaas' vei 68
0301 OSLO 1405 LANGHUS

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.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PPOO

Oppdragsnr.: 14757-2355 Befaringsdato: 13.03.2026 Side: 4 av 27
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Torjusbakken 20E , 0378 OSLO
Gnr 29 - Bnr 584
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Eiendomsressurs AS
Arnljot Kjeldaas' vei 68
1405 LANGHUS

Selveierleilighet - Byggear: 1972

UTVENDIG G4 til side

Byggemate: Boligblokk oppf@rt i 1972. Fundamentert med stgpte
konstruksjoner til ukjent grunn. Baerende konstruksjoner i betong.
Etasjeskillere av betong. Yttervegger av mur/betong og utfyllende
bindingsverk. Fasader med pussede flater og panel. Overliggende
terrasse danner tak over deler av denne boligen. Det er membran
fra byggear. Flatt tak tekket med papp/folie el (ikke besiktiget).

Vinduer i trerammer med 2-lags glass fra 2019.

Entrédgr
Skyvedgrer mot terrasse fra 2019.

Terrasse pa ca. 83 m? inkludert basseng som utgj@r ca. 20 m2.
Adkomst fra stue og soverom. Delvis overbygget. Dekke av

terrassebord. Rekkverk av mur.

INNVENDIG G4 til side
Overflater utenom vatrom og boder:

Gulv: flis

Vegger: malte flater

Tak: malte flater

Takhgyden i stuen er malt til ca. 2,50 m.
Boligen har pipe og apen peis.
Innerdgrer: Slagdgrer og skyvedgr.

Oppvarming:

Elektrisk
Ildsted

Garderobeskap i hovedsoverom og entré.

Gulvet er flislagt. Rommet har varmekabler.

Rommet har innredning med nedfelt servant, toalett og
dusjvegger/hjgrne.

Det er mekanisk avtrekk.

Bad 2

Baderom oppgradert i 2019 iht. tidligere salgsoppgave.

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017.

Dokumentasjon: ingen dokumentasjon

Veggene har fliser og malte plater. Taket er malt.

Gulvet er flislagt. Rommet har varmekabler.

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett
og dusjvegger/hjgrne.

Det er mekanisk avtrekk.

KJOKKEN Ga til side

HTH kjgkkeninnredning fra 2019 iht. tidligere salgsoppgave.
Kjpkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
stein. Det er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp,
stekeovn, vannstoppsystem og komfyrvakt.

Det er kjpkkenventilator med kullfilter.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side
Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i
rgrskap pa vaskerom.

Stoppekraner i rgrskap.

Det er avilgpsrgr av plast internt i leiligheten.

Boligen har mekanisk ventilasjon. Tilluft med ventil i yttervegg i
stuen.

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.
Sikringsskap med automatsikringer i vaskerom.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Drenering og fuktsikring er lagt til grunn a veere fra byggear da det
ikke foreligger annen informasjon. Teknisk utfgrelse er ukjent.

VATROM G4 til side
Vaskerom Arealer Gé il side
Vaskerom etablert i 2019 iht. tidligere salgsoppgave. I
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. Forutsetninger og vedlegg G4 til side
Veggene har malte plater. Taket er malt.
Gulvet er flislagt. Rommet har varmekabler (basert pa regulator. Er
ikke funksjonstest).
Rommet har opplegg for vaskemaskin. skyllekum.
Det er mekanisk avtrekk.
Bad
Baderom oppgradert i 2019 iht. tidligere salgsoppgave.
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Veggene har fliser, panel og malte plater. Taket er malt.
Oppdragsnr.: 14757-2355 Befaringsdato: 13.03.2026 Side: 5 av 27



Torjusbakken 20E , 0378 OSLO Eiendomsressurs AS
Gnr 29 - Bnr 584 Arnljot Kjeldaas' vei 68
0301 OSLO 1405 LANGHUS

Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet G4 til side

Selveierleilighet

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

Kjokken er flyttet fra eget rom som na er soverom. Det er na
apen kjpkken/stue lgsning. Bruksendringen er normalt ikke
spknadspliktig.

Det er etablert bod innenfor det som i dag er kjgkken
(tidligere stue). Bruksendringen er normalt sgknadspliktig.
Det er etablert vaskerom i tidligere bod. Bruksendringen er
spknadspliktig.

Det er etablert bad i tidligere bod. Bruksendringen er
spknadspliktig.

De opprinnelige badene har endret plassering/planigsning.
Bruksendringen er normalt sgknadspliktig.

Inngrep som endrer brannceller og/eller baerende
konstruksjon er sgknadspliktig. Det foreligger ikke
dokumentasjon pa hva som er utfgrt og det kan ikke utelukkes
at det er utfgrt inngrep som pavirker branncelle og/eller
baering.

Det er ikke tatt stilling til om en eventuell sgknad vedrgrende
bruksendringer vil kunne godkjennes. Kommunen ma
kontaktes for ytterligere informasjon.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& 8 Oppsummering av avvik

20 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
15 Selveierleilighet
(! 2568 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
10 . ) o et o
0 Vatrom > 1. underetasje > Bad > Sluk, membran og  Gatilside
tettesjikt
5 o Vatrom > 1. underetasje > Bad 2 > Sluk, membran og Gatilside
tettesjikt
m B o £

- KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
TGO: Ingen avvik

2 >1. ie> s Tilli Ga til side
7G1: Mindre eller moderate awvik o Vatrom > 1. underetasje > Vaskerom > Tilliggende

konstruksjoner vatrom
TG2: Avvik som kan kreve tiltak

B 763: Store eller alvorlige avvik Vatrom > 1. underetasje > Bad > Tilliggende Ga til side
B TG 1U: Konstruksjoner som ikke er underspkt konstruksjoner vatrom

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Vatrom > 1. underetasje > Bad 2 > Tilliggende Ga til side
konstruksjoner vatrom

Anslag pa utbedringskostnad *1) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

1 @  Utvendig > Taktekking Ga il side
0.8 @  Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
0.6 o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger
0.4
@ Innvendig > Overflater - parkett Ga til side
0.2
5 @ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
0 <
Tiltak under kr 20 000 @  Tekniske installasjoner > Avigpsror Ga til side
®  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 @ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
Q Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 _
Tomteforhold > Fuktsikring, drenering og rom under st
% Tiltak over kr 500 000 0 terreng & g o8
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. Vatrom > 1. underetasje > Vaskerom > Overflater Ga til side
0 Gulv
Pi) Vatrom > 1. underetasje > Vaskerom > Sluk, Ga til side
membran og tettesjikt
@ vatrom > 1. underetasje > Vaskerom > Ventilasjon ~ Gatilside
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Sammendrag av boligens tilstand

Vatrom > 1. underetasje > Bad > Overflater vegger og Saltilside
himling

Vatrom > 1. underetasje > Bad > Overflater Gulv Gatil side

Vatrom > 1. underetasje > Bad > Sanitaerutstyr og ~ Gatilside
innredning

Vatrom > 1. underetasje > Bad > Ventilasjon Gatil side

Vatrom > 1. underetasje > Bad 2 > Overflater Gulv Ga til side

Vatrom > 1. underetasje > Bad 2 > Saniterutstyr og ~ Gatil side
innredning

e & © & & & o

Kjgkken > 1. underetasje > Stue/kjpkken > Avtrekk  Géftilside

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som dapenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

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

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

SELVEIERLEILIGHET

Byggear Kommentar
1972 Kilde: Ambita

Anvendelse

Boligformal

Standard

Vedlikehold

Bygget er jevnlig vedlikeholdt, men er eldre og vil trenge Igpende vedlikehold/oppgraderinger.

UTVENDIG

Taktekking

Sl

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Overliggende terrasse danner tak over deler av denne boligen. Det er membran fra byggear iht. skaderapport.

Fra skaderapport:

«Det var tidligere en lekkasje fra terrasse til leiligheten under. Rgrene er blitt undersgkt bade av Sofienberg Rgr AS, Oslo Hgytrykk AS
og TT-teknikk AS. Oslo Hgytrykk mente fgrst de fant et hull et lite stykke ned i rgret men dette ble ikke avdekket av TT sin
videoundersgkelse. Det kom heller ingen lekkasje da vi kontrollerte ved a la vann renne i 2 timer. Lekkasjen er na utbedret, den kom
fra overgangen fra det lille taket utenfor stue og inn mot stuevegg. Rgrene i disse byggene er bl.a underdimensjonerte ref Sintefs
rapport til sameiet. Vi har byttet/forstgrret sluk, lagt ny membran oppéa det gamle dekket og lagt ny flis.»

«Terrasse med stgpt dekke som er flislagt. Det er lagt ny 2-komponent smgremembran, nytt sluk samt nye membranmansjett festet
til det nye sluket. Underliggende sveisemembran fra byggear. Ca 28 kvm.

"Det anbefales 3 uskifte terrassedgr og tettes godt overgang mellom dgr og membran.

Avlgpsrgr opplegget er ifglge huseiere og takstrapporten fra byggearet — 1972 — 51 ar gammelt.

Dette er over normal levetidsperioden og disse bgr fornyes om kort tid samt med sluk og membraner pa terrasser.

Det viser seg at lekkasjer fra terrassesluk, terrasser og avlgpsrgr gjentar seg og det anbefales at sameiet planlegger gradvis utskifting
av avlgpsrgrene og oppgraderer membran pa terrasser gradvis pa kort sikt."

Hovedtak uten szerlig naer tilknytning er ikke vurdert.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

e Det foreligger skaderapport med dokumentert utbedring av utetthet, men hvor det fremdeles fremkommer at det bgr utfgres ytterligere tiltak for a sikre
tetthet i tiden som kommer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

¢ Alle interessenter bgr sette seg inn i skaderapport og styrets arbeid med a gjgre terrassene tilstrekelig tette i tiden som kommer. Forholdene som
beskrevet utgjgr en risiko for fremtidig funksjon.

Veggkonstruksjon

Beskrivelse
Veggene har bindingsverkskonstruksjon med panel og mur med pussede flater.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

e Luftingen i nedre kant av kledningen er ikke mulig a kontrollere pga. terrassedekket ligger mot panelen.
* Det er ingen avstand mellom panel og terrassedekket. Det er fare for nedsatt funksjonstid som fglge av tilbakeslag ved nedbgr og at fukt blir liggende.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

e Luftingen bgr kontrolleres og eventuelt utbedres. Manglende lufting gir fare for rate i konstruksjonen.
* Det er ingen avstand mellom panel og terrassedekket. Det er fare for nedsatt funksjonstid som fglge av tilbakeslag ved nedbgr og at fukt blir liggende.
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Tilstandsrapport

Vinduer

Beskrivelse

Vinduer i trerammer med 2-lags glass fra 2019.

Merknad: Det er kun foretatt funksjonstesting av enkelte vinduer (stikkprgver).
Merknad: Vinduene fremstar med normal slitasjegrad.

Dgrer

Beskrivelse

Entrédgr
Skyvedgrer mot terrasse fra 2019.

Merknad: Dgrene fremstar med normal slitasjegrad for alderen.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Terrasse pa ca. 84 m? inkludert basseng som utgjgr ca. 20 m2. Adkomst fra stue og soverom. Delvis overbygget. Dekke av terrassebord. Rekkverk av mur.

Basseng er ikke tilstandsvurdert.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

* Stedvis noe bom/I@s puss pa rekkverk.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Det ma paregnes vedlikehold og lokale utbedringer. Manglende utbedringer vil akselerere nedbrytningen og gke vedlikeholdsbehovet-/kosnaden.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Overflater utenom vatrom og boder:
Gulv: flis

Vegger: malte flater

Tak: malte flater

Takhgyden i stuen er malt til ca. 2,50 m.

Merknad: Tilstandsgraden er basert pa en helhetsvurdering av overflater og hva som skjgsnnsmessig vurderes som normal slitasjegrad. Ettersom dette er
en brukt bolig, ma det likevel regnes med utskiftinger/oppgraderinger avhengig av den enkeltes behov og vurderinger. Veer oppmerksom pa at
undersgkelser av overflater utenom vatrom og kjgkkengulv (omtalt andre steder) ikke inngar som et krav i forskriften, og det er derfor ikke utfgrt andre

undersgkelser enn visuell besiktigelse av synlige overflater. Det er ikke flyttet pa mgbler, tepper ol.

Merknad: hull i vegg pa soverom pga. dgrhandtak som har slatt i veggen.

Overflater - parkett

Qudld

Beskrivelse

Overflater utenom vatrom og boder:
Gulv: parkett
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Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

* Noe ujevnheter i parkettgulv.

¢ Noe fliser/delaminering av gverste sjikt.
¢ Noe knirk.

e Sprekk i skjgt mellom parkettbord i gang.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Det ma paregnes utbedring av parkett szerlig i stuen. For a fa parketten helt i orden ma det paregnes utskiftning.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse

Etasjeskiller er av betongdekke.

Ved enkel nivellering av stue registreres det et hgydeavvik pa ca. 18 mm over hele rommet og ca. 10 mm over 2 meter.
Ved enkel nivellering av ett soverom registreres det et hgydeavvik pa ca. 2 mm over hele rommet og ca. 2 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 pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

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

Pipe og ildsted
Beskrivelse

Boligen har mursteinspipe og apen peis.

Merknad: Vurdering av pipelgp og ildsted inngar ikke i forskriftens krav og disse er derfor ikke tilstandsvurdert. Kontakt kommunal tilsynsmyndighet for a
innhente siste tilsynsrapport eller bestill nytt tilsyn — behov for tiltak kan ikke utelukkes.

Merknader:

Sotstriper fra sotluken tyder pa mangelfullt pipebeslag el.
Sotluken er naermere brennbart materiale enn 30 cm

Det mangler ubrennbare plate foran ildsted.

Innvendige dgrer

Beskrivelse
Slagdgrer og skyvedgr.

Merknad: Innerdgrene har normal slitasjegrad.

VATROM

1. UNDERETASJE > VASKEROM
Generell

Beskrivelse

Vaskerom etablert i 2019 iht. tidligere salgsoppgave.
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017.
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Tilstandsrapport

Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Det er utarbeidet skaderapporter. Alle interessenter ma sette seg inn i denne.

1. UNDERETASIJE > VASKEROM

Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Veggene har malte plater. Taket er malt.

1. UNDERETASIJE > VASKEROM

Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Rommet har varmekabler (basert pa regulator. Er ikke funksjonstest).
Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

* Fallforholdet tilfredsstiller ikke preakseptert Igsning i teknisk forskrift (TEK17) for fall pa gulv i lekkasjesone. Det er ikke oppkant pa membran ved terskel.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

e Vatrommet fungerer med dagens tilstand i det daglige, men pa grunn av paviste forhold bgr det brukes med forsiktighet. Skadepotensialet er fgrst og
fremst ved eventuell lekkasje. Som en sikkerhet kan det vurderes lekkasjestopper i rommet (endrer ikke tilstandsgrad).

* For a fa TG1 ma det om mulig etableres terskel med oppkant pd membran pa min 15 mm. Det er ikke kjent om dette lar seg gjgr uten a legge om hele
gulvmembranen.

1. UNDERETASIJE > VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

¢ Det foreligger ikke dokumentasjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

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

1. UNDERETASIJE > VASKEROM

Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse
Rommet har opplegg for vaskemaskin. skyllekum.

1. UNDERETASIJE > VASKEROM

€
=

Ventilasjon

Beskrivelse

Det er mekanisk avtrekk.

Vurdering av avvik:
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* Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

» Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og soppdannelse, spesielt pa steder som ikke far god nok luftgjennomstrgmning.

1. UNDERETASJE > VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Vegger mot vaskerommet har innredning, tekniske installasjoner og er
mot andre vatrom. Det er ikke funnet egnet sted for hulltaking. Det er vurdert til & vaere for stor fare for skade pa tekniske installasjoner.

Merknad: Det ble utfgrt fuktsgk pa veggoverflater gulv og vegger i tilstgtende rom. Det ble ikke registrert skadelige fuktverdier. Fuktsgk gir kun en
indikasjon og er utfgrt som et alternativ nar hulltaking ikke er utfgrt.

1. UNDERETASIJE > BAD

Generell

Beskrivelse

Baderom oppgradert i 2019 iht. tidligere salgsoppgave.
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017.
Dokumentasjon: sjekklister

Det er utarbeidet flere skaderapporter. Alle interessenter ma sette seg inn i disse.

1. UNDERETASIJE > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Veggene har fliser, panel og malte plater. Taket er malt.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

 Det er pavist uegnede materialer i vatsoner. Panel er fgrt helt ned til gulvet som er i vatsonen.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

¢ Uegnede materialer i vatsone ma fuktbeskyttes/erstattes. Ved lekkasje/sgl pa gulv vil panelen ta skade og det ma forventes nedsatt brukstid.

1. UNDERETASIJE > BAD

Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Rommet har varmekabler.
Til informasjon: Det er malt ca. 12 mm hgydeforskjell pa gulvet fra toppen av gulvet ved dgrterskelen til toppen av slukristen.
Maling av fallforhold er utfgrt pa deler av gulvet. Det kan ikke utelukkes stedvis avvik.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

* Det er mangelfullt fall pa gulvet i lekkasjesonen i forhold til kravet ved etableringsaret.
e Svakt fall pa gulvet i dusjsonen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppdragsnr.: 14757-2355 Befaringsdato: 13.03.2026 Side: 13 av 27
e



Torjusbakken 20E , 0378 OSLO Eiendomsressurs AS
Gnr 29 - Bnr 584 Arnljot Kjeldaas' vei 68
0301 OSLO 1405 LANGHUS

Tilstandsrapport

* Vatrommet fungerer med dagens fall i lekkasjesone i det daglige, men pa grunn av paviste forhold bgr det brukes med forsiktighet. Skadepotensialet er
forst og fremst ved eventuell lekkasje. Som en sikkerhet kan det vurderes lekkasjestopper i rommet (endrer ikke tilstandsgrad). For a fa TG1 ma det
etableres oppkant pa membran ved terskel pa min 15mm. Det ma etableres sokkellist og pavises membran.

» Vatrommet fungerer med dette avviket, men det ma paregnes at noe vann kan bli liggende pa gulvet etter bruk.

1. UNDERETASIJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran (toppmembran).

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

® TG2: Det foreligger ikke dokumentasjon.
* TG3: Fremvist skaderapport legges til grunn for tilstandsgrad 3 hvor det beskrives at eikelist er demontert og det er pavist at membran ligger godt under
overkant av flis. Manglende membran ved terskel er ikke pavist av undertegnede.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

¢ TG2: Manglende dokumentasjon pa korrekt utfgrelse av membran er en risiko i forhold til tetthet og det er usikker fremtidig funksjon. Manglende
dokumentasjon utgjgr ogsa en risiko for i hvilken grad lokale utbedringer er mulig i forhold til membran etc.

* TG3: Det ma etableres membranoppkant iht. krav. Manglende membran ved terskel utgjgr en fare for at eventuelt lekkasjevann vil renne ut i tilstgtende
rom.

Fra skadeapport M-tett:

"Her ma det etableres tilstrekkelig fall og hgyde pa membran.

Alle gulvfliser og nederste veggflis fjernes. Trepaneler fjernes.

Veggfliser fjernes slik at ikke membranen skades i randsonen.

Gulvet slipes rent og det sparkles opp tilstrekkelig fall. Deretter skjgtes membranen inn og
fliser monteres. Det anbefales at det monters sokkelfliser og at trepanelet settes ned mot
disse"

Fra skadeapport Ing Erik Jonson as:

"Sluk og avlgp til hovedstamme ma endres. Dette medfgrer at
badet ma demonteres gulvet ma hugges opp for bytte av sluk og
utbedring/endring av rgrtrasse. Det er lite sannsynlig at dette kan
utfgres uten omfattende skade pa membran og skade pa
varmekabel. Det vil derfor veere riktig & demontere badet og
bygge det opp pa nytt. Innredning og alt utstyr kan brukes pa nytt
og vil senke totalkostnaden."

Kostnaden for @ utbedre tettesjikt ble estimert av M-tett den 15.02.2024 til avrundet 160.000,- ink. mva. (inkluderer ikke utbedring av avigpsrgr).

Merk at det er forbehold om at lokal utbedring av membran lar seg utfgre. Det kan ikke utelukkes behov for totalrehabilitering som fglge av feil utfgrelse
av avigpsrgr.

Vedr. tidligere tilbakeslag: Ettersom badet fungerer i dag etter montert tilbakeslagsventil bgr det utfgres ny vurdering vedr. behov for endring av
avilgpsrgrene.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

1. UNDERETASIJE > BAD

Saniteerutstyr og innredning

"

Beskrivelse
Rommet har innredning med nedfelt servant, toalett og dusjvegger/hjgrne.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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* Noe Igs dusjvegg.
 Hull for drenering fra innebygget toalettsisterne er lite og virker feilplassert i forhold til @ synliggjgre lekkasjevann raskt. Med bakgrunn i manglende
dokumentasjon og synlig utfgrelse ma det paregnes at sisternen ikke er montert iht. krav om lett utskiftbarhet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Dusjvegg ma paregnes festet bedre.

 Det anbefales ikke etablert drenering fra innebygget sisterne uten ytterligere undersgkelser vedr. tettesjikt. Det er fare for skade pa membran ved
etablering av drensspalte. Drenering ma etableres for 4 fa TG1, men dette er kanskje ikke mulig. Ved en eventuell lekkasje vil ikke vann bli synliggjort og
det kan fgre til fuktskade i bakenforliggende konstruksjon.

1. UNDERETASIE > BAD

Ventilasjon

Sl

Beskrivelse

Det er mekanisk avtrekk.

Vurdering av avvik:
» Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

¢ Det er registrert svakt avtrekk fra ventil.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

e Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og soppdannelse, spesielt pa steder som ikke far god nok luftgjennomstrgmning.

* Eier opplyser at sameiet kan gke/senke effekten pa felles avtrekkskanal. Det kan vaere vanskelig & gke effekten pa avtrekket her som et enkeltstdende
tiltak.

1. UNDERETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Merknad: Hulltaking er foretatt, uten a pavise unormale forhold. Hull ble tatt fra gang. Hullet er ikke tatt pa ideelt sted (bak bruksvannssonen), men tatt
pa det beste tilgjengelige stedet. Det ble ikke registrert skadelig fukt ved fuktmaling med pigg (mindre enn 6 vektprosent) eller ved maling av relativ
fuktighet. Det ble ikke registrert skade ved visuell kontroll. Malingene er gjort med Protimeter MMS3. Vurderingen gjelder for der hulltaking er foretatt;
det kan ikke utelukkes skade pa andre steder i vegger mot vatrom.

Merknad: Det ble utfgrt fuktsgk pa overflater i dusjsonen og pa gulv og vegger i tilstatende 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.

1. UNDERETASIJE > BAD 2

Generell

Beskrivelse

Baderom oppgradert i 2019 iht. tidligere salgsoppgave.
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017.
Dokumentasjon: sjekklister

Det er utarbeidet flere skaderapporter. Alle interessenter ma sette seg inn i disse.

1. UNDERETASIJE > BAD 2

Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Veggene har fliser og malte plater. Taket er malt.
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1. UNDERETASIE > BAD 2

Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Rommet har varmekabler.
Til informasjon: Det er malt ca. 15 mm hgydeforskjell pa gulvet fra toppen av gulvet ved dgrterskelen til toppen av slukristen.
Maling av fallforhold er utfgrt pa deler av gulvet. Det kan ikke utelukkes stedvis avvik.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

 Det er mangelfullt fall pa gulvet i lekkasjesonen i forhold til kravet ved etableringsaret.
* Det er omfattende hullyd under 2-3 fliser. Se punkt for membran/sluk vedr. utbedring.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

¢ Vatrommet fungerer med dagens tilstand i det daglige, men pa grunn av paviste forhold bgr det brukes med forsiktighet. Skadepotensialet er fgrst og
fremst ved eventuell lekkasje. Som en sikkerhet kan det vurderes lekkasjestopper i rommet (endrer ikke tilstandsgrad).

* For a fa TG1 ma det om mulig etableres terskel med oppkant pd membran pa min 15 mm. Det er ikke kjent om dette lar seg gjgr uten a legge om hele
gulvmembranen. Se punkt for sluk/membran.

1. UNDERETASIJE > BAD 2
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

* TG2: Det foreligger ikke dokumentasjon.
* TG3: Fremvist skaderapport legges til grunn for tilstandsgrad 3 hvor det beskrives at membran mangler ved dgr. Manglende membran ved terskel er ikke
pavist av undertegnede.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

* TG2: Manglende dokumentasjon pa korrekt utfgrelse av membran er en risiko i forhold til tetthet og det er usikker fremtidig funksjon. Manglende
dokumentasjon utgjgr ogsa en risiko for i hvilken grad lokale utbedringer er mulig i forhold til membran etc.
* TG3: Det ma etableres terskel med oppkant pa membran pa minst 15 mm.

Fra skaderapport M-tett:

"Nederste veggfliser og alle gulvfliser fjernes. Det ma sparkels opp fall og etableres terskel. Ny
membran legges. Mot malte vegger monteres sokkelflis. Det er et lite dreneringshull til
sisternen 3 cm over gulv. For a sikre at membranen inne i sisternekassen knyttes til

membran pa gulv, ma kassen apnes. Dette medfgrer at det ma etableres tettesjikt med
Nordsjg vatromssystem. Dette ma en maler utfgre."

Fra skadeapport Ing Erik Jonson as:

"Badegulv ma utbedres slik at man tilfredstiller krav i TEK 17,
samt at man samtidig far utbedret Igse fliser.Badegulvet legges pa
nytt, terskellgsning endres slik at man oppnar en hgydeforskjell
pa h=25 mm iht til TEK 17."

Merk at det er forbehold om at lokal utbedring av membran lar seg utfgre. Det kan ikke utelukkes behov for mer omfattende arbeider.

Kostnaden for @ utbedre tettesjikt ble estimert av M-tett den 15.02.2024 til avrundet 210.000,- ink. mva.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

1. UNDERETASIE > BAD 2

"N

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og dusjvegger/hjgrne.

Oppdragsnr.: 14757-2355 Befaringsdato: 13.03.2026 Side: 16 av 27
e



Torjusbakken 20E , 0378 OSLO Eiendomsressurs AS
Gnr 29 - Bnr 584 Arnljot Kjeldaas' vei 68
0301 OSLO 1405 LANGHUS

Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

» Hull for drenering fra innebygget toalettsisterne er lite og virker feilplassert i forhold til a synliggjgre lekkasjevann raskt. Med bakgrunn i manglende
dokumentasjon og synlig utfgrelse ma det paregnes at sisternen ikke er montert iht. krav om lett utskiftbarhet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Det anbefales ikke etablert drenering fra innebygget sisterne uten ytterligere undersgkelser vedr. tettesjikt. Det er fare for skade pa membran ved
etablering av drensspalte. Drenering ma etableres for & fa TG1, men dette er kanskje ikke mulig. Ved en eventuell lekkasje vil ikke vann bli synliggjort og
det kan fgre til fuktskade i bakenforliggende konstruksjon.

1. UNDERETASIJE > BAD 2

Ventilasjon

Beskrivelse

Det er mekanisk avtrekk.

1. UNDERETASIJE > BAD 2
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Det er ikke foretatt hulltaking. Det er utfgrt fuktmaling i luke som anses som et minst like godt alternativ til et hull tatt et annet sted.
Det ble ikke registrert skadelig fukt ved fuktmaling med pigg (mindre enn 6 vektprosent) eller ved maling av relativ fuktighet. Malingene er gjort med
Protimeter MMS3. Vurderingen gjelder for der fuktmalingene er foretatt; det kan ikke utelukkes skade pa andre steder i vegger mot vatrom.

Merknad: Det ble utfgrt fuktsgk pa overflater i dusjsonen 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.

KIOKKEN

1. UNDERETASJE > STUE/KJI@KKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

HTH kjpkkeninnredning fra 2019 iht. tidligere salgsoppgave.
Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av stein. Det er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, stekeovn, vannstoppsystem
og komfyrvakt.

Til informasjon: Det ble utfgrt rutinemessig fuktsgk med Protimeter MMS3 i benkeskap og pa gulv foran kjgl-/fryseskap, oppvaskmaskin og oppvaskkum.
Det er ikke registrert eller observert symptomer pa skadelig fukt.

Merknad: Kjgkkeninnredningen fremstar med normal slitasjegrad i forhold til alder. Hvitevarer er ikke tilstandsvurdert.

1. UNDERETASIE > STUE/KJ@KKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Vurdering av avvik:
* Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak
¢ Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen.
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o |deelt sett bgr det vaere mekanisk avtrekk fra kjgkken (et krav for & fa TG1), men dette er ofte ikke mulig a etablere slik som her hvor kjgkken er flyttet fra
opprinnelig plassering. Det ma paregnes at avviket ikke kan avdekkes. Manglende forsert avtrekk fra kjgkken kan fgre til manglenfull uttransportering av
fukt og lukt/matos.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i rgérskap pa vaskerom.
Stoppekraner i rgrskap.

Avlgpsrgr

Beskrivelse

Det er avigpsrgr av plast internt i leiligheten.
Forhold rundt stakemulighet og lufting er ikke kjent for takstingenigr.
Tilstandsgraden er basert pa synlige rgr. Felles reropplegg er ikke vurdert.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

e Det foreligger en rapport som peker pa feil utfgrelse av avigpsrgr: "For & kunne utbedre dette arbeidet ma gulvet taes opp rundt dette grenrgret. Gulvet
ma apnes pa en

slik mate at en rgrlegger skal kunne fa skiftet dette uten ytterligere konsekvenser. Dette medfgrer at flisene mest trolig ma skiftes, og at membranen,
varmekabel, samt stgp ma repareres. Vi anbefaler at

hele gulvet, samt oppbrett mot vegg utbedres pa nytt, for @ kunne garantere et tett baderom. Det finnes for gvrig noen firmaer som ogsa reparerer slike
«skader»"

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

¢ Det er iht. eier utfgrt montering av tilbakeslagsventil (uten dokumentasjon) og problemet med tilbakeslag er utbedret. Dog vil dokumentert feil/svak
utfgrelse av avlgp gi en usikker fremtidig funksjon. Ved utbering av lite baderom bgr dette forholdet aldresseres med minimum en faglig vurdering av
dagens Igsning med tilbakeslagsventil.

Ventilasjon
Beskrivelse

Boligen har mekanisk ventilasjon. Tilluft med ventil i yttervegg i stuen.

Merknad: Det er ikke kjent nar kanalene sist ble rengjort og nar det eventuelt sist ble utfgrt service pa anlegget.

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

* Mekanisk avtrekk fra opprinnelig rom for kjgkken er fjernet. Den totale luftutskftningen i boligen ma anses som darligere enn prosjektert.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

¢ Det bgr om mulig etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det. Veer oppmerksom pa at det ikke alltid vil vaere mulig a
etablere ekstra ventiler og at avviket i sa fall ikke kan utbedres.
e For endret Igsning for kjgkken se punkt for ventilasjon kjgkken.

Varmtvannstank

Beskrivelse

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.
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Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til 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 péG denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fG en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse
Sikringsskap med automatsikringer i vaskerom.
1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i

eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
Ukjent. Det er foretatt oppgraderinger i 2019, men det er ikke dokumentert total rehabilitering.

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

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Samsvarserklzering for "Rehabilitering sikringsskap.
Varmefolie stua, korridor og varmekabel bad 1, bad, vaskerom.
Led downlights bad 1, bad 2, vaskerom, korridor, soverom." er fremvist.

Det foreligger ellers ingen dokumentasjon pa anlegget.

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Ja Sikringsskap
1. Det var ikke utarbeidet ngdvendig underlagsdokumentasjon for anlegget. Jf. fel § 12.

Kommentar:

Brukerveiledning for overspenningsvern manglet.

Stue

2. Anlegget var ikke egnet til forutsatt bruk. Jf. fel § 16.
Kommentar:

Gjelder manglende stikkontakt uttak ved tv.

Kjgkken

3. Utstyr/anleggsdel var ikke betryggende festet. Jf. fel § 28.
Kommentar:

Gjelder installasjonsrgr til teknisk stikkontakt.

Bad

4. Impedans/resistans i beskyttelsesleder var for hgy. Jf. fel § 19.
Kommentar:

Gjelder utjevning til sluk. Maleverdi 4,4 Ohm.

Vaskerom

5. Anlegget var ikke egnet til forutsatt bruk. Jf. fel § 16.
Kommentar:

Gjelder manglende stikkontakt uttak i rommet.

Info fra eier:
Vi hadde elkontroll her i 2020. Da ble det papekt fem mindre feil. Se vedlagte "varsel om sanksjoner." Av disse har vi rettet opp 1,3 og 5 selv.
(ang. nr. 5 sa er det feil at det mangler kontakt). 2 og 4 er ikke rettet.

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

12. 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 Med bakgrunn i manglende dokumentasjon/manglende el-kontroll anbefales det utfgrt el-kontroll av fagperson (NEK 405-2/3). Det kan
ikke utelukkes behov for utbedringer etter utfgrt el-kontroll.

Manglende samsvarserklzering for elektriske arbeider utfgrt etter 1.1.1999 innebzerer at det ikke foreligger dokumentasjon pa at arbeidene er
utfgrt i samsvar med gjeldende krav. Dette kan gi gkt risiko for feil, driftsproblemer eller brann.

TOMTEFORHOLD

Fuktsikring, drenering og rom under terreng

Beskrivelse

Drenering og fuktsikring er lagt til grunn a veere fra byggear da det ikke foreligger annen informasjon. Teknisk utfgrelse er ukjent.

Eksakt oppbygging for kjellervegg mot nord og eventuelt bakenforliggende hulrom/terreng er ukjent. Denne kjellerveggen er trukket betydelig inn i
forhold til vegglivet for fasaden mot nord.

Det er vurdert som ikke ngdvendig og ikke forsvarlig a foreta hulltaking i aktuell konstruksjon pga. mulig brannsikring/branncelle. Vurderingen er derfor
basert pa visuell kontroll og fuktsgk pa tilgjengelige overflater. Det ble ved denne kontrollen ikke registrert negative avvik.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

« Styret bgr kontaktes vedr. drenering/fuktsikring for a kartlegge om det er utfgrt arbeider etter byggear og eventuelt hvordan vedlikeholdsplanen for
dette er.

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

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

Helse, miljg og sikkerhet

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

» Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
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Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gijennomfgres radonmalinger.

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

¢ Det synes ikke ngdvendig med utbedring av rekkverket fra et sikkerhetsperspektiv. Utbedring kan uansett ikke utfgres som et enkeltstaende tiltak og ma
gjores i regi av sameiet.

¢ Eventuelle forhgyede radonverdier kan medfgre helserisiko ved langvarig eksponering. Det anbefales a etablere eller forbedre radontiltak og
gjennomfgre kontrollmalinger for a dokumentere tilfredsstillende niva.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke

og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

BRA-e Balkong
/l C Bod

Kjeller

Stue

}..

Garasje /‘- BRA-i

Bod w4

sod N7l
Soverom
swe BU

Loft

Bod
Soverom
Stue

Bad “A"Z'—
Teknisk

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Garasje

/l rom
‘: \\\ l/ kjokken
Garasje l'\\
a Bod
Soverom
Soverom
BRA- | Bod ) |
Innglasset ~ BRA-b
balkong

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

|

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a

fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av

bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts3 ikke alene

benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til a veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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St tl Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhoyde).

Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
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
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Selveierleilighet

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

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

(BRA-b) (TBA)
1. underetasje 165 165 84
SUM 165 84
SUM BRA 165
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Entré/gang, vaskerom, bad, bad 2,
1. underetasje stue/kjpkken, soverom, soverom 2,

soverom 3, bod
Kommentar

Bruksareal er oppmalt med handholdt laser (Leica Disto D2) etter NS3940:2023

| tillegg til nevnte arealer er det iht. eier en felles bod (ikke besiktiget eller vurdert).

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: Kjpkken er flyttet fra eget rom som na er soverom. Det er nd apen kjgkken/stue lgsning. Bruksendringen er normalt ikke
spknadspliktig.
Det er etablert bod innenfor det som i dag er kjgkken (tidligere stue). Bruksendringen er normalt sgknadspliktig.
Det er etablert vaskerom i tidligere bod. Bruksendringen er sgknadspliktig.
Det er etablert bad i tidligere bod. Bruksendringen er sgknadspliktig.
De opprinnelige badene har endret plassering/planlgsning. Bruksendringen er normalt sgknadspliktig.

Inngrep som endrer brannceller og/eller baerende konstruksjon er spknadspliktig. Det foreligger ikke dokumentasjon pa hva
som er utfgrt og det kan ikke utelukkes at det er utfgrt inngrep som pavirker branncelle og/eller baering.

Det er ikke tatt stilling til om en eventuell sgknad vedrgrende bruksendringer vil kunne godkjennes. Kommunen ma kontaktes
for ytterligere informasjon.

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

Befaring
Dato Til stede Rolle
13.3.2026 Andreas Hgieggen Takstingenigr

Erik Eriksen Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 29 584 13 10483.1 m? (Kilde: seeiendom.no) Festet
Adresse

Torjusbakken 20E

Hjemmelshaver

Fremfester: Eriksen Erik, Fredriksen Line Smestad
Fester: Sgndre Huseby Boligstiftelse
Hjemmelshaver: Huseby Antroposofiske Stiftelse

Eierandel
30/900

Eiendomsopplysninger

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. (kilde: eiendomsverdi.no)
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger. (kilde: eiendomsverdi.no)
Regulering

Det er ikke innhentet eller vurdert forhold rundt regulering.

Om tomten

Felles festet tomt.

Tinglyste/andre forhold

Forhold rundt servitutter og heftelser ikke vurdert eller innhentet.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaeringsskjema 18.05.2026 Gjennomgatt Nei
Tegninger Gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 19.05.2026

2 29.05.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Forutsetninger

Eiendomsressurs AS
Arnljot Kjeldaas' vei 68
1405 LANGHUS

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt NS
3940:2023 for arealmaling.

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

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjienesteyter.

*\/urdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

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

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

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

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshegyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

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

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

Oppdragsnr.: 14757-2355

Befaringsdato: 13.03.2026
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*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjgper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@GKELSER

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

BEFARINGEN

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

| praksis betyr dette at:

ebefaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen vaere basert pa alder og
materialer.).

estikkprgvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

*Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt 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 gulvheyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestéar 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 veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
maéles 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 tilherer 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. Veer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

Oppdragsnr.: 14757-2355
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PERSONVERN

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklzering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Fellesarealer/felles bygningsdeler uten saerlig neer tilknytning il
seksjonen er utelatt i trad med forskrift til avhendingslov (tryggere
bolighandel).
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Dette er en skisse. Avvik fra oppsatte mal kan forekomme. Darer, vinduer, installasjoner og symboler er ca. angitt.



EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

PrivatMegleren Dyve & Partnere

Oppdragsnr.

159260155

Selger 1 navn Selger 2 navn
Erik Eriksen Line Smestad Fredriksen
Torjushakken 20E
Poststed
OSLO 0378
Er det dedsbo?
[ Nei ] Ja

Avdedes navn |

Er det salg ved fullmakt?
[ Nei ] Ja

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja
Nar kjepte du boligen?
Ar [2020

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 6

Antall maneder |1

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

[] Nei M Ja

| hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. I

Spersmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

[ Nei [ Ja

Document reference: 159260155

Beskrivelse Ja, se tilstandsrapport der dette er beskrevet
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10

11

12

13

14

15

16

Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar

| Nei

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avlepsvann i sluk eller lignende?

] Nei [ Ja

Beskrivelse

| Ja, se tilstandsrapport der dette er beskrevet

Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar

| Nei

Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, @vrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

M Nei ] Ja
[ Nei [ va
Beskrivelse

Det har vaert lekkasje fra kjekken i etasjen over. Leiligheten over har etter det vaert totalrenovert. Det har vaert
lekkasje fra terrasse i etasjen over. Dette skyldes feil pa terrassen som skal utbedres av eier i ar. Det har ant. veert
lekkasje fra nedlep fra terrassen over. Dette er en sak sameiet jobber med & utbedre. Skadene etter lekkasjene var

sma og er utbedret.

Kjenner du til om det er/har vaert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

[ Nei M Ja

Beskrivelse

Vi har ikke brukt peisen pga. sma barrn, men er kjent med at leilighetene i sameiet sliter med darlig trekk pga.

ventilasjonsanlegget.

Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

Nei [ va

Kjenner du til om det erfhar veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det erfhar veert skjeggkre i boligen?

[ Nei [ Ja

Beskrivelse

|Vi har observert pa det minste badet ved noen anledninger.

Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar

| Nei

Kjenner du til om det er utfert kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

[] Nei Ja

Beskrivelse

Det var elkontroll i 2020. Det ble papekt fem mindre feil: 1): Manglende dokumentasjon i sikringsskap (manglet
brukerveiledning for overspenningsvern). Utbedret 2): Manglende stikkontakt ved TV i stue. Vi har ikke snsket flere
stikkontakter og har derfor ikke montert det. 3): Manglet krampe som fester ledning til platetopp mot vegg. Utbedret
4) Impedans/ resistans i beskyttelsesleder pa lite bad var for hay 5) Manglende stikkontakt pa vaskerom (her hadde
ikke kontrolleren sett den ene stikkontakten, da den er i et skap)

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

Nei [ Ja

Kjenner du til om ufaglaerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,

murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det har vaert utfart arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar

Initialer selger: EE, LSF

Nei

Document reference: 159260155



17

18

19

20

21

22

23

24

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [] va

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

Nei [ Ja

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfere endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

] Nei M Ja

Beskrivelse

Heyspentledningene foran leiligheten skal fiernes og erstattes med ledning i tunnel. Bygget der garasjeplassen er
har over lengre tid veert under renovering (kan brukes na) og vi er kjent med at det na er en prosess med a selge
bygget. Sameierne som har garasjeplass har organisert seg og engasjert advokat for & ivareta vare rettigheter ifm
dette.

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrerende eiendommen?

[] Nei [ Ja

Beskrivelse

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ va

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det stemmer ikke med dagens bruk. Kjekken er flyttet fra
eget rom (na soverom). Det er apen kjekken/stuelesning. Bruksendring er normalt ikke seknadspliktig. Det er
etablert bod innenfor dagens kjokken (tidl stue). Bruksendringen er normalt seknadspliktig. Det er etablert
vaskerom i tidl. bod. Bruksendringen er sgknadspliktig. De opprinnelige badene har endret plassering/planlesning.
Bruksendringen er normalt seknadspliktig.

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Nei [ va

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utferte malinger?

[] Nei Ja

Beskrivelse

Ja. Vedregrende bad og vaskerom. Se tilstandsrapport.

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private

avtaler)?
M Nei [ va

Sparsmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

] Nei [ Ja

Beskrivelse

Det er en pagaende sak mellom sameiere med garasjeplass og eier av garasjebygget. Ref. kommentar over.

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare gkte felleskostnader/ekt fellesgjeld?

[ Nei Ja

Beskrivelse

Kjenner du til om det er/har veaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,

maur eller lignende?
] Nei Ja

Beskrivelse

Styret i sameiet har utarbeidet en oversikt/plan over fremtidig vedlikeholdsbehov. Det beskrives der forhold som vil
kunne pavirke felleskostnader/fellesgjeld.

Vi har fatt informasjon fra styret om at det tidligere har vaert observert rotter i sameiet. Vi har aldri sett dette.

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

M Nei [] Ja

Initialer selger: EE, LSF
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Tilleggskommentar

Vi har en pagaende tvist med forrige eier av boligen vedr. mangler pa bad og vaskerom. Manglene har ikke pavirket bruken av bad og
vaskerom, men er avvik fra gjeldende TEK-standard. Vedr. spersmal 4: det er ikke utfart arbeid pa bad/vatrom mens vi har eid leiligheten, men
vi er kjient med at det foreligger avvik fra gjeldene standard.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

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

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en neeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

Foravrig oppfordrer selger potensielle kjepere til & underseke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjepsloven § 20
(aksjeboliger).

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

Document reference: 159260155

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

] Jeg ensker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjepe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: EE, LSF
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Oppdragsgiver: M-TETT AS
Line Smestad Fredriksen Telefon: 04915 —tast 2
E-post: post@m-tett.no

Internett: www.m-tett.no
FO 984 417 195 MVA
Etablert 2002

Skadested:

Line Smestad Fredriksen

Torjusbakken 20E

0378 Oslo 15.02.2024

Vart saksnr: 24-0249

Skade beskrivelse:

M-TETT ble rekvirert for 3 gjgre en vurdering rundt avvikende forhold pa to bad og ett
vaskerom.

Leiligheten ligger i et kompleks og ble totalrenovert i 2020.

Forhold som paklages er:

Manglende fall.

Manglende oppkant pa membran ved terskel.

Lgse/bom i fliser.

Lite bad:

Badet er pa 2,8 kvm. Badet inneholder servantinnredning, vegghengt toalett og dusjsone.
Fliser er montert pa membranplate m/bakenforliggende OSB.

Gulv og veggfliser er 60x60 m/tilhgrende mosaikk pa gulvet i dusjsonen. @vrige vegger er det
montert finerte treplater og malte flater fra brysthgyde med flis nedenfor.

Oversiktshilde.

Bt
Oversiktsbilde.

¥ L e
Oversiktsbilde.

Over 15 ars erfaring med utbedring av lekkasjer i vatrom.
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Trepanelen star tett ned til flisgulv og det er a forvente at membran er Igftet opp pa vegg.
Sluket er et Purus Minimax og det er toppmembran som er gjeldende tettesjikt.

Det er 8 mm fra slukrist til topp flis ved
terskel. Det er ingen oppkant pa
membran.

Nar eikelist tas av, ser vi hgyden pa
e membranen er godt under topp flis.

e 21 ngen oppkan! p&

[ e Trolig er hgyden pa membran lik med
b gt slukrist.
Nedsenken er 2-4 mm. @vrig gulvet er

Fis vod terskel flatt og det er noe darlig fall i dusjsonen.

Fallforhold i dusjsonen er ikke i henhold til gjeldende forskrift TEK17 §13-15 andre |ledd
bokstav b.

«Fall pé minimum 1:50 til sluk i et omrdde pd minst 0,8 meter ut fra sluket dersom dusjen er
rett over sluket».

Over 15 ars erfaring med utbedring av lekkasjer i vatrom.
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Manglende oppkant pa membran ved terskel er ikke i henhold til gjeldende forskrift

TEK17 §13-15 andre ledd bokstav c, hvor det star:

«For vatrom ma minst én av fglgende preaksepterte ytelser vaere oppfylt:

a. Fall til sluk pa hele gulvet, minimum 1:100.

b. Gulvet avgrenses av en oppkant med vanntett sjikt pd minst 25 mm over det ferdige gulvet
pa alle ytterkanter, unntatt mot dgrdpning der oppkanten ma vaere minst 15 mm over det
ferdige gulvet.»

Overnevnte sitat skisserer 2 alternativer hvor ett avdem ma oppfylles. Men i alle tilfeller skal
det vaere 25 mm fra slukrist til overkant membran ved terskel. | dette tilfelle hvor man har
valgt et tilnaermet flatt gulv, sa skal membranen ga 15 mm over ferdig gulv.

Stort bad:

Badet er pa 6 kvm og inneholder dusjsone, dobbel servantinnredning og vegghengt toalett.
Gulv og veggfliser er 60x60. De to veggene som ikke omhandler dusjen, har malte flater. Det
er ikke montert sokkelflis. Vi har fatt informasjon om at veggfliser er montert pa
vatromsplater.

Sluket er et Purus rennesluk og det er synlig butylmansjett ut under klemringen.

Oversiktsbilde. Oversiktsbilde. Oversiktsbile.

Over 15 ars erfaring med utbedring av lekkasjer i vatrom.




Flis ligger jevnt med terskel

Hgyder pa gulv malt fra slukrist. Ingen oppkant pd@ membran ved terskel.

Det er ikke tilstrekkelig fall i dusjsonen. TEK17 §13-15 andre ledd bokstav b.

«Fall pd minimum 1:50 til sluk i et omrade pa minst 0,8 meter ut fra sluket dersom dusjen er
rett over sluket».

Det er ingen nedsenk i dusjsonen, det er lite fall pa hele gulvet og det er kun 15 mm fra
slukrist til topp flis ved terskel. Eiketerskel ligger jevnt med flis, sa trolig er topp membran
ved dgr pa lik hgyde med sluket.

Dette er ikke i henhold til TEK17 §13-15 andre ledd bokstav ¢, hvor det star:

«For vatrom md minst én av falgende preaksepterte ytelser veere oppfylt:

a. Fall til sluk pa hele gulvet, minimum 1:100.

b. Gulvet avgrenses av en oppkant med vanntett sjikt pG minst 25 mm over det ferdige gulvet
pa alle ytterkanter, unntatt mot dgrdpning der oppkanten ma vaere minst 15 mm over det
ferdige gulvet.»

Indikasjon pa fukt under flis ved terskel.

Over 15 ars erfaring med utbedring av lekkasjer i vatrom.
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Det er bom i store deler av gulvet og
flere fliser er Igse.

Det er hgye fuktutslag pa gulv foran
dgr. Dette er som forventet nar det er
sa lite fall pa gulvet. Her er det stor
risiko for at vann trenger inn i
tilstgtende rom.

Det er et lite dreneringshull til sisternen
under toalettskalen. Benyttet plate pa
vegg ser ut til a vaere vatromsplate.

Vaskerom:

Vaskeromer er pa 5 kvm og inneholde vaskeromsinnredning m/hgyskap for bereder og
hyllelgsninger.

Gulvfliser er 60x60 m/sokkelflis. Malte veggflater.

Gulvet er tilnaermet flatt. Det er 6 mm fra slukrist til topp flis ved terskel.

Det er ikke oppkant pa membran ved terskel. Trolig er membranen her lavere enn slukrist.
Ved en lekkasje fra vaskemaskin eller bereder, vil dette komme ut i tilstgtende rom.

Dette er ikke i henhold til TEK17 §13-15 andre ledd bokstav ¢, hvor det star:

«For vatrom md minst én av falgende preaksepterte ytelser vaere oppfylt:

a. Fall til sluk pé hele gulvet, minimum 1:100.

b. Gulvet avgrenses av en oppkant med vanntett sjikt pd minst 25 mm over det ferdige gulvet
pd alle ytterkanter, unntatt mot d@rdpning der oppkanten md vaere minst 15 mm over det
ferdige gulvet.»

| andre ledd bokstav b star det: «Gulv skal ha tilstrekkelig fall til sluk slik at bruksvann ledes
bort»

Her kan i prinsippet gulvet vaere flatt, da det ikke kommer bruksvann pa dett gulvet. Men det
er krav til hgyde pa membran ved terskel. Inne pa dette vaskerommet er det bade
vaskemaskin og varmtvannsbereder. Gar disse lekk og det ikke er oppkant pa membran ved
terskel, flommer vannet fritt ut i tilstgtende rom.

Over 15 ars erfaring med utbedring av lekkasjer i vatrom.
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Dette er en illustrasjon
som forklarer hvordan
- _ man kan oppfylle
i ' kravene i TEK17
- : Ingen av disse tre
vatrommene
tilfredsstiller disse
kravene nar det gjelder

fall- og membranforhold.

Hva har skjedd:
Det er avdekket grove handverkerfeil i utfgrelsen av tre vatrom.
Se beskrivelse av aktuelle rom.

Hva kan gjgres:
Lite bad:

e Randsone oppreties meliom
Randsone oppreftes mellom qul og red strek
gul og rod strek B .

2

Plalagt utbedriné. - Planlagt utbedring.

Over 15 ars erfaring med utbedring av lekkasjer i vatrom.
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Her ma det etableres tilstrekkelig fall og hgyde pa membran.

Alle gulvfliser og nederste veggflis fijernes. Trepaneler fjernes.

Veggfliser fjernes slik at ikke membranen skades i randsonen.

Gulvet slipes rent og det sparkles opp tilstrekkelig fall. Deretter skjgtes membranen inn og
fliser monteres. Det anbefales at det monters sokkelfliser og at trepanelet settes ned mot
disse

Stort bad:
Her ma det etableres fall og oppkant pa membran ved terskel.

Randsone oppreties mallom
gul og rod strek

Overgangsremsa |oftes opp pd
vegq og maler kompletierermembranen
med Nordsjo vatromsystem

Terskel med tilstrekkelig hoyde
etablers

Det anbefales at det
monteres sokkelfliser

Randsone oppreftes mellom
gul og rod strek.

BN Det anbefales at det
monteres sokkelfiiser

Planlagt utbedring. - Planlagt utbedring. Planlagt utbedring.

Nederste veggfliser og alle gulvfliser fjernes. Det ma sparkels opp fall og etableres terskel. Ny
membran legges. Mot malte vegger monteres sokkelflis. Det er et lite dreneringshull til
sisternen 3 cm over gulv. For a sikre at membranen inne i sisternekassen knyttes til
membran pa gulv, ma kassen dapnes. Dette medfgrer at det ma etableres tettesjikt med
Nordsjg vatromssystem. Dette ma en maler utfgre.

Over 15 ars erfaring med utbedring av lekkasjer i vatrom.




Vaskerom:

Her ma membranen Igftes

Terske hves, marivan s tilstrekkelig ved terskel.

og doroiad kappes isvarence Tilstgtende fliser fjernes som
markert pa bildet. Terskel
etableres og membranen lgftes
opp. Det er & forvente at det
ligger en overgangsremse slik at
vi far tak i denne tett inn til
karmen.

Deretter kompletteres flis.

Utbedringsforslag lite bad med pris:

e Rgrlegger demonterer alt inventar. (Inkl.)

e Demontere trepanelet, listverk og foringer.

e Fjerne nederste veggflis uten a skade membran i randsonen.
e Fjerne alle gulvfliser.

e Slipe gulvet rent for gammelt flislim og membran.

e Etabler terskel og kappe dgrblad tilsvarende.

e Sparkel opp gulv tilstrekkelig.

e Opprette randsone pa membran pa vegg.

Montere overgangsremser, hjgrnemansjetter og slukmansjett.
Montere membran pa gulvet m/innbakt fiberduk.

e Pafgre membran i flere omganger.
¢ Montere klemring.
¢ Montere veggflis.
e Montere mosaikk og gulvflis.
e Fug
¢ Remontere trepanel, foring og listverk.
¢ Montere eiketerskel.
e Silikon.
e Regrlegger remonterer utstyr. (Inkl.)
Pris: Kr 130.250,- eks mva. (Kr 162.813,- inkl mva.)

Prisen inkluderer alt av rigg-, administrasjons-, dokumentasjons-, reisekostnader og materialer og
fliser inntil kr 400,- eks mva. pr/kvm. R@rleggerkostnad er estimert til kr 15.000,- eks mva.

Over 15 ars erfaring med utbedring av lekkasjer i vatrom.
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Utbedringsforslag stort bad med pris:

e Regrlegger demonterer alt inventar. (Inkl.)

e Demontere listverk og foringer.

e Fjerne nederste veggflis uten a skade membran i randsonen.
e Fjerne alle gulvfliser.

e Slipe gulvet rent for gammelt flislim og membran.

e Etabler terskel pa innsiden av skyvedgr.

e Sparkel opp gulv tilstrekkelig.

e Opprette randsone pa membran pa vegg.

e Montere overgangsremser, hjgrnemansjetter og slukmansjett.
e Montere membran pa gulvet m/innbakt fiberduk.

e Pafgre membran i flere omganger.

e Maler kompletterer Nordsjg vatromsystem. (Inkl.)

e Montere klemring.

e Montere veggflis.

e Montere gulvflis.

e Fug
e Montere eiketerskel.
e Silikon.

e Rgrlegger remonterer utstyr. (Inkl.)

Pris: Kr 168.120,- eks mva. (Kr 210.150,- inkl mva.)

Prisen inkluderer alt av rigg-, administrasjons-, dokumentasjons-, reisekostnader og materialer og
fliser inntil kr 400,- eks mva. pr/kvm. Rarleggerkostnad er estimert til kr 17.000,- eks mva.
Komplettering av Nordsj@ vatromsystem estimeres til kr 19.500,- eks mva.

Utbedringsforslag terskel vaskerom med pris:

e Demontere listverk.

e Skjeere fuge som markert pa bilde.

e Fjerne fliser uten a skade membran.

e Slipe vekk gammelt flislim for a blottlegge membranen.
e Frese vekk noe av sokkelflis for a fa tak i membranen.

e Etablere terskel og kappe d@rblad tilsvarende.

e Opprette randsone.

e Skjpte membran.

e Montere overgnagremse opp pa terskel.

Over 15 ars erfaring med utbedring av lekkasjer i vatrom.




OMTETT

e Pafgre membran i flere omganger.
e Montere flis.

e Fug.
¢ Remontere gerikt.
e Silikon.

Pris: Kr 14.800,- eks mva. (Kr 18.500,- inkl mva.)
Prisen inkluderer alt av materiell og fliser. Det forutsettes at denne jobben kan kombineres med en av

badene, da det ikke er beregnet rigg og reisekostnad.

Oppsummering:

Utbedring lite bad: Kr 130.250,- eks mva. (Kr 162.812,- inkl mva.)
Utbedring stort bad: Kr 168.120,- eks mva. (Kr 210.150,- inkl mva.)
Utbedring vaskerom: Kr 14.800,- eks mva. (Kr 18.500,- inkl mva.)

Sum Kr 313.170,- eks mva. (Kr 391.463,- inkl mva.)

Forutsetninger:

Kunden fremskaffer fliser som kan benyttes

At membranen er av en kvalitet som lar seg skjgte.

Rorleggerkostnad er estimert til kr 15.000,- eks mva. pa lite bad, og kr 17.000,- eks mva. pa stort
bad. Komplettering av Nordsj@ vatromsystem estimeres til kr 19.500,- eks mva.

At trepanelet, foringer og listverk kan gjenbrukes.

Over 15 ars erfaring med utbedring av lekkasjer i vatrom.
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M-TETT AS sine arbeider er underlagt lov om handverkstjenester.
Arbeidene som gjgres setter badet tilbake i samme stand som f@r skaden oppsto, og badets
opprinnelige levetid opprettholdes.

Om ovenstaende tilbud aksepteres trenger vi en skriftlig bestilling pr mail

Bestillingen merkes med ordrenummeret i dette tilbudet.

Det tas forbehold om at bakenforliggende konstruksjoner og innretninger er i den tilstand som det
kan forventes for a kunne utfgre oppdraget/tilbudet. Avdekkes det uforutsette forhold som ikke er
beskrevet over og som far gkonomisk konsekvens for oppdragsgiver, plikter M-TETT AS a gi
tilbakemelding umiddelbart.

Om det viser seg vatrommet ma total rehabiliteres, faktureres det for medgatt tid.

Med vennlig hilsen
for M-TETT AS
Robert Vedvik
Vatromstekniker
41362991
www.m-tett.no

Over 15 ars erfaring med utbedring av lekkasjer i vatrom.




Ing Erik Jonson as
Ingenior og Takstmann

Medlem av Norges Takseringsforbund
Sundveien 41, 1397 Nesoya
Org nr 916 582 617
M 47 38 29 50 / erik@jonson.no

Registrerte avvik, pa to bad i leilighet
Torjusbakken 20 E, 0378 Oslo

Rekvirent:
Skadenummer:
Eier av bolig:
Adresse :
GNR/BNR/SNR:
Befaringsdato:

Tilstede:

Bygning:

Byggear:

Legal 24 v/Advokat Katarzyna Aneta Zbierzchowska
Ikke oppgitt
Line Smestad Fredriksen og Erik Eriksen

Torjusbakken 20 E, 0378 Oslo

29/584/13

19/12-2023

Erik Jonson Ing Erik Jonson as
Line Smestad Fredriksen Eier

Terrassert boligblokk over fire etasjer bygget i plasstept
betongkonstruksjon, fasader forblendet med teglstein.

1972



Bakgrunn: Eier har etter overtagelse rehistrert folgende avvik pa de to badene
i leiligheten.
e Avvik pa fall til sluk, begge bad.
o Feil utforelse av sluklosning med tilbakeslag fra toalett til sluk pa
lite bad.

e Lose fliser pa gulv i hovedbad

Mandat: Gjennomfere befaring, beskrive skadebilde og drsak og beregne
kostnad for utbedring.

Dokumenter/Informasjon: Folgende dokumenter er mottatt
e Salgsoppgave m/tilstandsrapport utarbeidet av TEK-Norge, v/
takstmann Kristoffer Skau Kleven
e Rapport fra rerleggerfirmaet Lauritsen VVS as
e Rapport fra Stake Graveservice as

Registrerte forhold: Folgende forhold avvik er registrert.

[ falge prospekt og tilstandrapport er begge badene bygget opp pa
nytt i 2019. Beskrivelsen sier: Nye sluk, ny membran, nye
rorforinger (ror 1 ror), komplett arbeide med flislagte flater og
innredning. Badene skal tilfredstille kravene i TEK 17. Det
foreligger ikke opplysning om det er utarbeidet kotroll og
sjekklister eller annen dokumentasjon for utfert arbeide.
Arbeidene er opplyst utfert av rerleggerfirmaet Sigma Install as,
firmaet gikk konkurs i 2020. Badene er gitt tilstandsgrad TG 1 for
begge baderommene.

Hovedbad: Baderommet har et tilneermet flatt gulv fra forkant terskel og og
til nedsenket dusjsone, malt fall er 2 mm paca 100 cm. Det er malt
11-12 mm fall i dusjsonen. Samlet fall fra terskel til sluk er 13-14
mm. Det er ikke oppbrett av membran pa terskel. Kravet til fall,
heydeforskjell mellom toppsluk og underkant terskel er h=25mm.



Lite baderrom:

Baderommet har et tilnaermet flatt gulv fra forkant terskel og til
nedsenket dusjsone, malt fall er 1 mm péaca 100 cm. Det er malt
12-13 mm fall i dusjsonen. Samlet fall fra terskel til sluk er 13-14
mm. Det er ikke oppbrett av membran pa terskel. Kravet til fall,
heydeforskjell mellom toppsluk og underkant terskel er h=25mm.

Ingen av badene tilfredstiller kravene 1 TEK 17 §13-15.

Preaktsepterte ytelser etter Tek 17 §13-15/2 b og c) Gulv
skal ha tilstrekkelig fall slik at bruksvann ledes bort

For dusjsonen ma minst én av fglgende preaktsepterte ytelser
veere oppfylt:

Fall pa minimum 1:50 til sluk i et omrade pa minst 0,8 meter ut
fra sluket dersom dusjen er rett over sluket. Om dusjen ikke er
rett over sluket, ma det i tillegg vaere fall pa minimum 1:50 fra
og med dusjens nedslagsfelt og til sluket.

Fall pa minimum 1:100 til sluk i dusjens nedslagsfelt der
nedslagsfeltet er nedsenket i gulvet med minimum 10 mm. Veer
oppmerksom pa at det kan veere krav om trinnfri dusjsone

etter § 12-9.

Fall til sluk pa minimum 1:100 pa hele gulvet, det vil si ogsa
utenfor selve dusjsonen

For vatrom ma minst én av falgende preaktsepterte ytelser
vaere oppfylt:

Fall til sluk pa hele gulvet, minimum 1:100.

. Gulvet avgrenses av en oppkant med vanntett sjikt pa minst 25

mm over det ferdige gulvet pa alle ytterkanter, unntatt mot
derapning der oppkanten ma vaere minst 15 mm over det
ferdige gulvet



Lite baderom:

Stort baderom:

Utbedring:

Stort bad:

Lite bad:

Konklusjon:

Vi har sammenliknet egne observasjoner rapport fra rerleggerfirmaet
Lauritsen VVS as. Observasjonene er sammenfallende. Under befaring
var det tydelige spor etter tilbakeslag fra toalett med ekskrementer i
sluket

V1 har kontrollert heft mellom flis og underlag. I omradet foran dels
under vask er det fire fliser som er lase, bom under det meste eller hele
flisen. Dette tyder pa feil under utferelse, utferende har antagelig ikke
dobbeltlimt flisene (lim pa gulv og flisens bakside), limet har
skinnherdet og dette har skapt darlig heft til underlaget. Leggeanvisning
sammen med god handverksskikk tilsier at fliser i sa store formater skal
dobbelt-limes (dim 60x60 cm)

For a ubedre avvik og feil pa sluk ma badene utbedres.

Badegulv ma utbedres slik at man tilfredstiller krav 1 TEK 17,
samt at man samtidig far utbedret lose fliser.Badegulvet legges pa
nytt, terskellesning endres slik at man oppnér en heydeforskjell
pa h=25 mm iht til TEK 17.

Sluk og avlep til hovedstamme ma endres. Dette medferer at
badet md demonteres gulvet ma hugges opp for bytte av sluk og
utbedring/endring av rortrasse. Det er lite sannsynlig at dette kan
utferes uten omfattende skade pd membran og skade pa
varmekabel. Det vil derfor vare riktig & demontere badet og
bygge det opp pa nytt. Innredning og alt utstyr kan brukes pa nytt
og vil senke totalkostnaden.

Badene tilfredstilte ikke kravene som stilles i TEK-17 og har fatt
feil tilstandsgrad ved utarbeidelse av tilstandsrapport. Ved ett
salg 1 dagens marked vil badet vurderes etter NS 3600, avvikene
som er registrert sammen med antatt manglende dokumentasjon
ville gitt TG 3 for begge baderom.



Kostnad: Vi har beregnet kostnadene til utbedring som folger:

1. Rigg og drift

2. Demontering rivearbeider

3. Tomrerarbeider

4. Mur og flisarbeide

5. Rerleggerarbeider

6. Demontering og remontering av innredning og utstyr

Samlet kostnad er beregnet til:
kr 176 400 eks mva/kr 220 500 inkl mva
Rapporten er utfert etter beste skjonn.
Nesoya 22/12-2023

Med vennlig hilsen
Ing Erik Jonson as

rle /Ity

Erik Jonson



RAMBOGLL

Besiktigelsen ble gjennomfgrt av:

Konrad Sierputowski

46441714
Rambgll Norge AS

Skaderapport

Side: 1 (18)

Skadenummer: 1410724700024
Arbeidsnummer:

Rapport opprettet: 30.10.2023

Informasjon om skaden

Skadenummer

1410724700024

Forsikringsselskap /
Saksbehandler

Fremtind Forsikring AS /
Havard Ramstad

Kunde / Forsikringstaker

Boligsameiet Torjusbakken 20 A-J
Postboks 2730
7439 Trondheim

Forsikringstype

Bolighygg borettslag og sameie

Forsikringsform

Bygning topp boligbygg

Egenandel 8000.00

Skadestedets adresse Torjusbakken 20A
0378 Oslo

GNR/BNR

Kontaktperson Boligsameiet Torjusbakken 20 A-J
(Kunde)
tif. 92000000
ingelin@killengreen.no
Line Fredriksen (20E) (beboer)
tif. 95770709
linejaco@hotmail.com
Jenny Olsson (20D) (beboer)
tif. 95292374
jenny.olsson@norclub.com

Skadedato 27.08.2023

Besiktigelsesdato 21.09.2023

Rapporten er basert pa

Fysisk oppmgte JVideo OTelefon

Confidential




RAMBGLL Besiktigelsen ble gjennomfgrt av: Side: 2 (18)

Konrad Sierputowski Skadenummer: 1410724700024
46441714 Arbeidsnummer:
Rambgll Norge AS Rapport opprettet: 30.10.2023
| Deltakere
Navn Rolle Mobiltelefon E-post
I Erik Eriksen Huseier — 20E, 1.etg. (H0101) 48115309
Fredrik Sveen Huseier — 20E, 2.etg. (H0102) Frederik.Sveen@hydro.com
f Jenny Olsson Huseier — 20D, 2. etg.(H0102) 95292374 jenny.olsson@norclub.com
l Konrad Sierputowski Rambgll Takst 46441714 konrad.sierputowski@ramboll.no
Innbo-/lgsgreforsikring i samme selskap
| W CINei BVet ikke

Beskrivelse av bygning og/eller skadet objekt

2

Bygningstype m Byggear Gjennomfgrte oppgraderinger/oppussing

2.etg. nyoppusset i 2022, nytt tettesjikt lagt oppa eksisterende
Leilighetskompleks (2. Etg.) 137 1972 betongdekke. Original sveisemembran under eksisterende pastgp.
1. etg. — pusset opp i 2019.

@vrig informasjon om objektet

Terrasseblokk over 3 plan oppfert i 1972. Yttervegger oppfert i betongkonstruksjoner som er utvendig forblendet med teglstein.
Utfyllende veggkonstruksjoner i bindingsverk, kledd med liggende panel.

1. etg. Huseieren kjgpte leiligheten i 2020.

2.etg.: Huseieren kjgpte leilighet i 2022.

2-lags isolerglassvinduer med malte karmer/rammer i treverk fra byggear. Noen glassruter er skiftet opp gjennom arene. Karmer og
rammer er de samme. Terrassedgr (skyvedgr) er ogsa fra byggear.

Info fra Tilstandsrapporten i Salgsprospektet:

«Det var tidligere en lekkasje fra terrasse til leiligheten under. Rgrene er blitt undersgkt bade av Sofienberg Rgr AS, Oslo Hagytrykk AS
og TT-teknikk AS. Oslo Hgytrykk mente fgrst de fant et hull et lite stykke ned i rgret men dette ble ikke avdekket av TT sin
videoundersgkelse. Det kom heller ingen lekkasje da vi kontrollerte ved a la vann renne i 2 timer. Lekkasjen er nd utbedret, den kom
fra overgangen fra det lille taket utenfor stue og inn mot stuevegg. Rgrene i disse byggene er bl.a underdimensjonerte ref Sintefs
rapport til sameiet. Vi har byttet/forstgrret sluk, lagt ny membran oppa det gamle dekket og lagt ny flis.»

«Terrasse med stgpt dekke som er flislagt. Det er lagt ny 2-komponent smgremembran, nytt sluk samt nye membranmansjett festet
til det nye sluket. Underliggende sveisemembran fra byggear. Ca 28 kvm.

Tiltak » Tidspunkt for utskiftning av tettesjikt/membran narmer seg ut ifra alder pa dagens tekking. Ofte er dette et felles anliggende
for sameiet da terrasser er taket til naboen under. Det arbeidet som er utfgrt er normalt sett en fungerende god mate 3 oppgradere
eksisterende terrassedekke pa. Det er fremlagt bildedokumentasjon pa utfgrt arbeide.»

Beskrivelse av skadet Igsgre

Objekt - ikke relevant Verdi

Confidential




RAMBGLL Besiktigelsen ble gjennomfgrt av: Side: 3 (18)

Konrad Sierputowski Skadenummer: 1410724700024
46441714 Arbeidsnummer:
Rambgll Norge AS Rapport opprettet: 30.10.2023
Planskisse
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Plan — 20 E - 1. etg. — | rosa farger er markert fuktskader Terrasse — 20 E - 2. etg. (L= 7,70m x B=3,70m)
Planskisse
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RAMBGLL Besiktigelsen ble gjennomfgrt av: Side: 4 (18)

Konrad Sierputowski Skadenummer: 1410724700024
46441714 Arbeidsnummer:
Rambgll Norge AS Rapport opprettet: 30.10.2023

Plan 1. etg. — skader markert i rosa farge. | bla farge er markert terrassen som ligger over i 2. etg. Plan 2. etg.

'_ Skadeomradets dimensjoner (mm) etter rom

Rom L{mm) | B(mm) H (mm) m? Gulv Vegg Tak @vrig informasjon
Stue l.etg 15473 4486 2497 69,4 Parkett Betong malt Betong malt
Soverom 1 1.etg 6283 2341 2489 14,7 Parkett Betong malt Betong malt
Soverom 2 l.etg 4206 2251 2490 9,5 Parkett Betong malt Betong malt
@vrige — Terrase 2. Etasje 7700 3700 28,5 Fliser

Confidential



RAMBOLL Besiktigelsen ble gjennomfert av: Side: 5 (18)

Konrad Sierputowski Skadenummer: 1410724700024
46441714 Arbeidsnummer:
Rambgll Norge AS Rapport opprettet: 30.10.2023

Arsak til skade

Type skade X vannlekkasje [IBrann Llinnbrudd CIYtre pavirkning

[JGlass [INatur [@vrige:
Installasjon Kilde Arsak
D. Avigp innvendig skjult B. Plastrgr. Rgr-i-rgr-system. G. Stopp i avigp. Tilbakeslag

Hva forarsaket skaden, og hvorfor

Confidential




RAMBOLL Besiktigelsen ble gjennomfert av: Side: 6 (18)

Konrad Sierputowski Skadenummer: 1410724700024

46441714 Arbeidsnummer:

Rambgll Norge AS Rapport opprettet: 30.10.2023
Skadeadrsak: ! _iir

Pa befaringstidspunkt og etter tidligere observasjoner er det
vanskelig & sette fast en skadedrsak. Det ma apnes mer. For a
unnga ungdvendig kostnader anbefaler jeg a utfgre
lekkasjespk og fotoinspeksjon i to avlgpsrgr samt pa
terrassen i 2. etg. ved skyvedgrer.

Jeg setter mest sannsynlig skadedrsak som: Utett innvendig
avlgpsrgr fra terrassen i 2. etg. og taket over: TN2 og TN5 pa
grunn av et tilbakeslag, men denne kan revideres etter
utfgrte prover.

Ekstremt regnveer gjorde at sluk pa terrassen i 2. etg. og fra
taket over, ikke klart a ta imot overvann. Slukk og avlgpsrer
ble fult av vann. Dette kunne gjort en ekstra belasting til
gamle avlgpsrérene, koblinger og pakninger — tilsvarende et
tilbakeslag.

Medvirkende arsaken kan veere et svakt punkt i overgangen
mellom terrassemembran og gamle terrassedgrer til stue og
soverom samt beslag. Ekstrem nedbgr — mye vann i kort tid
kunne resultert at mye vann kunne blitt presset til
terrassedgr og terrassevegger, under beslaget og videre
kunne vannet seget ned til veggkonstruksjonen.

Avlgpsrgr opplegg er ifglge huseiere og takstrapporten fra
byggedret — 1972 — 51 ar gammelt. De er over
levetidsperioden og modne til a skifte ut.

Dette er en plutselig skade.
Ekstremt mye vann samlet seg pa terrassen i 2. etg. og sluket
og avlgp ble fult av vann.

Bakenforliggende arsak:

Stue/Soverom 1

Svake punkter (2. etg.) - Beslag rundt terrassedgr til stue,
avlgpsrgr TNS fra takket over.

Soverom1/Soverom 2
Svake punkter (2. etg.) - Beslag rundt terrassedgr til soverom,
sluk og avlgpsrgr TN2 fra terrasse.

Hendelsesforlgp:

Forsikringstaker i 1. etg. oppdaget vannskader etter en
periode med kraftig nedbgr i august 2023 - den 07.-
28.08.2023.

Det regnet mye i august i omradet. Det ble registrert 53,5
mm nedbgr pd malestasjon Baerum (Overvgll) den

08.08.2023, 51,5 mm nedbgr den 20.08.2023 og 61,2 mm Sluk pa terrase i 2. etg.(TN2)
nedbgr den 27.08.2023.

Confidential




RAMBGLL Besiktigelsen ble gjennomfert av: Side: 7 (18)

Konrad Sierputowski Skadenummer: 1410724700024
46441714 Arbeidsnummer:
Rambgll Norge AS Rapport opprettet: 30.10.2023

Nar oppstod skaden

Skadedato korrekt: X Ja[1Nei
Tidligere eller utviklet skade:Xja[JNei

Mulig regress?

Ja
Mulig regress mot en rgrlegger som har lagt en ny membran og sluk pa terrassen samt beslag langs vegger og terrassedegr.

Tim Tegmrer AS — Eugenijus Medvedevas — Mob. 47622280

: Anbefalte tiltak for a hindre senere skader

Det anbefales a uskifte terrassedgr og tettes godt overgang mellom dgr og membran.

Avlgpsrar opplegget er ifglge huseiere og takstrapporten fra byggedret — 1972 — 51 ar gammelt.
Dette er over normal levetidsperioden og disse bgr fornyes om kort tid samt med sluk og membraner pa terrasser.

Det viser seg at lekkasjer fra terrassesluk, terrasser og avlgpsrgr gientar seg og det anbefales at sameiet planlegger gradvis utskifting
av avlgpsrgrene og oppgraderer membran pa terrasser gradvis pa kort sikt.

Legg merke til at eventuelle anbefalinger som listes her ikke dekkes av forsikringsselskapet og ma evalueres av forsikringstaker. Vi
anbefaler ogsa at dette gj@gres sammen med en fagperson, som f.eks. en elektriker eller r@rlegger.

. Skadeomfang

| Fuktskader pa skillevegger og himlinger i to soverom og stue i 1. etg..

' Reparasjonsbehov

Reparasjonsarbeidene ma korrigeres etter klarlagt skadeomfang.

Fglgende beskrivelse legges til grunn:
Hdndtering av Igsgre
- Flytte innbo fra stue, soverom,
Rengjdring
- Vask og rengjgring ved behov,
Tarking
- Sette pa tgrking og avfukting,
Maling
- Slipe, sparkle og male vegger og himlinger i stue og soverommene,
Rgrarbeid, innvendig, utvendig
- Kamerainspeksjon og Lekkasjesgk i TN2 og TN 5, spyling, tettprgver
med farget vann,

Confidential




RAMBOLL Besiktigelsen ble gjennomfert av: Side: 8 (18)

Konrad Sierputowski Skadenummer: 1410724700024
46441714 Arbeidsnummer:
Rambgll Norge AS Rapport opprettet: 30.10.2023

Spesielle betingelser: For man starte med malearbeider, ma overflater t@rkes ut og utfgres fuktsjekk. Alle sjekk i avlgpsrgrledningene
og vannprgver ogsa ma vaere avsluttet.

Er ulike reparasjonsigsninger vurdert?:[1JalXINei

Igangsatt arbeid

Ingen

Beboelighet

Beboelighet: Ja

Beskrivelse av avtale med kunde

Oppgjersform (reparasjon eller kontant): Forelgpig ingen avtaler.

Oppsummering

Avlgpsrgr nettet fra byggearet - 1972. Noen steder sluk pa terrasser og terrassemembran fornyet nyere tid — her i 2. etg. i 2022.

For a fastsette en skadedrsak ma apnes mer. Jeg anbefaler 8 begynne med kamerainspeksjon i TN2 og TNS og et lekkasjesgk (med
farget vann) i slukk i TN2 og TN5. Videre ber utfgres en vannprgve - lekkasjesgk (med farget vann) pa terrassen — szerlig langs muren
og terrassedgrene. Skadearsak er forelgpig vurdert som utett innvendig avigpsrer fra terrassen i 2. etg. og taket over: TN2 og TN5 pa
grunn av et tilbakeslag, men dette kan revideres etter utfgrte prgver.

Bilder av stedet

20E 1.Etg.

20E 1.etg. — Sov. 1

Confidential



RAMBOLL

Besiktigelsen ble gjennomfgrt av:

Konrad Sierputowski
46441714
Rambgll Norge AS

Side: 9 (18)

Skadenummer: 1410724700024
Arbeidsnummer:

Rapport opprettet: 30.10.2023

20E 1.etg. — Sov. 1

20E 1.etg. — Sov. 1

20E 1.etg. — Sov. 1
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RAMBOLL

Besiktigelsen ble gjennomfgrt av:

Konrad Sierputowski
46441714
Rambgll Norge AS

Side: 10 (18)

Skadenummer: 1410724700024
Arbeidsnummer:

Rapport opprettet: 30.10.2023

20E 1.etg. — Sov. 1

20E 1.etg. — Stue

20E 1.etg. — Stue
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RAMBGLL

Besiktigelsen ble gjennomfgrt av:
Konrad Sierputowski

46441714

Rambgll Norge AS

Side: 11 (18)

Skadenummer: 1410724700024
Arbeidsnummer:

Rapport opprettet: 30.10.2023

20E 1.etg. — Stue

20E 1.etg. — Stue

20E 1.etg. — Stue
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RAMBOLL

Besiktigelsen ble gjennomfgrt av:
Konrad Sierputowski

46441714

Rambgll Norge AS

Side: 12 (18)

Skadenummer: 1410724700024
Arbeidsnummer:

Rapport opprettet: 30.10.2023

20E 1.etg. — Stue

20E 1.etg. — Sov. 2

20E 1.etg. — Sov. 2
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RAMBGLL

Besiktigelsen ble gjennomfgrt av:
Konrad Sierputowski

46441714

Rambgll Norge AS

Side: 13 (18)

Skadenummer: 1410724700024
Arbeidsnummer:

Rapport opprettet: 30.10.2023

20E 1.etg. — Sov. 2

20E 1.etg. — Sov. 2

20E 1.etg. — Sov. 2
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RAMBOLL Besiktigelsen ble gjennomfert av: Side: 14 (18)

Konrad Sierputowski Skadenummer: 1410724700024
46441714 Arbeidsnummer:
Rambgll Norge AS Rapport opprettet: 30.10.2023

20E 1.etg. — Sov. 2

20E 1. Etg.

20E 2.etg — Terrasse 2. etg.

20E 2.etg- Terrasse 2.etg
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RAMBOLL

Besiktigelsen ble gjennomfgrt av:

Konrad Sierputowski
46441714
Rambgll Norge AS

Side: 15 (18)

Skadenummer: 1410724700024
Arbeidsnummer:

Rapport opprettet: 30.10.2023

20E 2.etg - Sluk

20E 2.etg - Sluk

20E 2.etg - Terrasse
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RAMBGLL Besiktigelsen ble gjennomfgrt av:

Konrad Sierputowski
46441714
Rambgll Norge AS

Side: 16 (18)

Skadenummer: 1410724700024
Arbeidsnummer:

Rapport opprettet: 30.10.2023

20E 2.etg - Skyveder Soverom

20E 2.etg — Skyveder Soverom

Confidential

20E 2.etg — Skyvedar Soverom




RAMBOLL

Besiktigelsen ble gjennomfgrt av:
Konrad Sierputowski

46441714

Rambgll Norge AS

Side: 17 (18)

Skadenummer: 1410724700024
Arbeidsnummer:

Rapport opprettet: 30.10.2023

20E 2.etg — Skyvedar Stue

20E 2.etg - Skyvedar Stue
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20E 2.etg — Terrase - beslag



RAMBOLL

Besiktigelsen ble gjennomfgrt av:

Konrad Sierputowski
46441714
Rambgll Norge AS

Side: 18 (18)

Skadenummer: 1410724700024
Arbeidsnummer:

Rapport opprettet: 30.10.2023

20E 2.etg - Beslag

Besiktigelsen ble gjennomfert av:
Konrad Sierputowski
46441714
konrad.sierputowski@ramboll.no
Rambagll Norge AS

Confidential

20E 2.etg - Beslag
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Adresse

Torjusbakken 20E, 0378 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

14.05.2026 Energiattest-2026-296054
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 80659059

Gardsnummer Bruksnummer

29 584

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

13 uo101

) Energikarakteren

Energiattest

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

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1972 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
165,0 m? 162,0 m?
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 Betong

Oppvarming

Elektrisitet, Ved

Ventilasjon
Periodisk avtrekk

¥ Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. ar
189,24 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
189,24 kWh/m? 30 657 kWh



A->>

D))

Torjusbakken 20E, 0378 OSLO

Detaljering
Bygningsform
Ja

Vindu
Ja

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Ja

Gulv
Ja

Ytterderer
Ja

Lekkasjetall
Nei
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D))

Torjusbakken 20E, 0378 OSLO

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Fyr riktig med ved

Bruk terr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i apen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket nar
ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 2: 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 3: 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 4: Tiltak utendgars

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 gleadelamper 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 gladelamper. Det kan monteres fotocelle p& utebelysningen slik at det automatisk gar av/pé etter dagslyset/market. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 5: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. 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 & vaere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 6: 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
degnet. 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 & sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 7: Fglg med péa 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 8: 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 guly,
tak og vegger.

Tiltak 9: 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 10: 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 11: 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
nedvendig 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.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre unadvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stgv pa
kjgleribber 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 utendars

Tiltak 12: Termostat- og nedbgarsstyring 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 snafeler i bakken, med temperatur - og fuktfgler i
luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 13: 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 14: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Tiltak 15: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer 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.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 16: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 17: Montere blafrespjeld pa kjokkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, bar dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 18: Montering av peisinnsats i apen peis

| pen peis (murt peis uten stgpejernsinnsats og uten dgrer) utnyttes kun 10-30 % av energiinnholdet i veden. Ved & montere et lukket,
rentbrennende ildsted (peisinnsats med tette derer) reduseres varmetapet og energien i veden utnyttes mer effektivt - opptil 75 %
virkningsgrad. | tillegg reduseres rgykgassforurensning og utslippene med inntil 90 %.



Bygningsmessige tiltak

Tiltak 19: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom

Det fins flere l@sninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utfarelse/metode avhenger av dagens lgsning. Vindsperre

etableres pa kald side.

Tiltak 20: Isolering av gulv mot grunn

Gulv mot grunn etterisoleres. Utfgrelse avhenger av dagens lgsning. Utvendig isolering av ringmur reduserer varmetap langs randen.

Tiltak 21: Etterisolering av yttervegg

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

tetthetspraving.

Tiltak 22: 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 pa elektriske anlegg

Tiltak 23: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg 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.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppagitt, 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

<& Spersmal om energiattesten

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

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

https://www.enova.no
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Line Skjagrberg
TORJUSBAKKEN 20A

Dato: 30.04.2025

Deres ref: Var ref (Saksnr): Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86510893
8485978

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.29 BNR. 584

Vi viser til bestilling av 20250430 for TORJUSBAKKEN 20A.

GNR. 29 BNR. 584

er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 19.10.1970.

Arealet for eiendommen, med til- og framalinger fart i eiendomsregisteret i Oslo, er

10486 m2

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 1000.

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder
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Reguleringskart
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- Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjorsel

73 - Felles gangareal

74 - Felles gardsplass

75 - Felles garasjeanlegg - P-hus
110 - Bolig m.tilh. anlegg

144 - Forr./bolig

168 - Barnehage m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
312 - Fortau

611 - Naturvernomrade

1541 - Vannforsyningsanlegg

RpSikringSone

RpSikringGrense

RbFareOmrade

RpFareGrense

50 - Hayspenningsanlegg avgrensing
70 - Felles avkjersel

76 - Felles underjordisk anlegg

312 - Fortau

913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelgpig plan
Plangrense (gammel lov)
Plangrense (ny lov)

Regulert eiendomsgrense
Byggegrense
Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)
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Dato: 12.03.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottID/Best.nr: 154390/86528428

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 @vrige 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
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Vedtaksdato: 04.12.1969
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S-1600

REGULERINGSBESTEMMELSER | TILKNYTNING TIL REGULERINGSPLAN FOR GNR. 29, BNR. 121,
SONDRE HUSEBY, OSLO KOMMUNE.

§1.

a. Detregulerte omrade er pa planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinje skal
bebyggelsen oppfares i samsvar med planen og med utnyttingsgrad som angitt for de enkelte felter.

b. Bebyggelsen skal oppfares i feltene A, B, C, D, E, F, og K innenfor de byggegrenser som er angitt p&
reguleringsplanen. Fgr byggemelding behandles for noen del av bebyggelsen skal bebyggelsesplan for
hele omradet veere godkjent av bygnings- radet. Planen skal angi de enkelte bygningers bruk,
plassering, starrelse, parkering/garasjering, atkomstforhold, avkjgrsler og gangveger samt
terrengarbeider og eventuelle fritidsanlegg pa de ubebygde arealer.

§ 2.1 feltene A, B, C og D kan oppfares terrasserte flerfamiliehus. Bygningenes hgyde over blivende terreng ma
ikke overstige 2 etasjer, underetasjer medregnet. Pa enkelte steder, der terrengvariasjonene vanskeliggjer
dette, kan deler av bygningene fremtre 1 etasje lavere eller hgyere. For bygningenes innbyrdes avstand
gjelder bygningslovens alminnelige bestemmelser.

§ 3.1 felt E kan oppfares et bolig- og forretningssenter i kombinasjon med et parkerings- og garasjeanlegg.
Samlet brutto golvflate til forretningsbruk bgr utgjgre ca. 1/3 del av samlet boligflate. Med forretningsbruk
forstas her butikker, kontorer og lokaler for dagligvarer, helsestell, hygiene, post, bank, bilservice,
restaurant, ungdoms- og mgtevirksomhet o.l. som direkte betjener den omkringliggende beboelse. | tillegg
kommer ngdvendige lagerrom, birom og tekniske rom, samt garasje- og parkeringsanlegg for minst 300
biler. Bebyggelsen ma ikke overstige 4 etasjer over terreng.

Sokkeletasje kan innredes innenfor bestemmelsene i byggeforskriftene der terrenget eller avkjarsler tilsier
det.

§ 4.1 felt F kan oppfares frittliggende bolighus med grunnflate og mgneretning som vist pa planen.
Beboelsesrom i underetasje kan innredes innenfor rammen av bestemmelsene i byggeforskriftene.

§ 5. Det skal anordnes 1,5 biloppstillingsplass pr. leilighet, 0,5 pr. hybel og 1 plass pr. 50 m2 forretningslokaler.
For lagre 1 plass pr. 200 m2. Hertil kommer ngdvendig areal for kundeparkering, vareleveranser etc.
Bilplassene konsentreres til felt E. Dog tillates 20% av parkeringsbehovet dekket i eller ved terrassehusene
utenfor veggrunn. Apen parkering skal fordeles i mindre felt adskilt av beplantninger, murverk o.l. pa en
estetisk tiltalende mate.

§ 6. Feltene H og | tillates ikke bebygget.
Eksisterende vegetasjon i feltene H og | og i de gvrige ikke bebygde omrader skal sgkes bevart og
innarbeidet i en parkmessig opparbeidelse, der anlegg og inngrep bare unntaksvis ma finne sted. Stier,
gangveier, rekkverk og mindre anlegg for lek, sport og rekreasjon kan utfgres.

For arbeider, anlegg, og "organisert bruk" av arealene under kraftlinjene ma seerskilt tillatelse innhentes fra
ledningenes eiere og brukere.

§ 7.1 felt K skal oppfares bygning i 1 etasje for barneinstitusjon. | felt A skal underetasjen i en terrassehusenhet
utfgres som barneinstitusjon med tilhgrende tomteareal p& minimum 2 mal.

§ 8. Gjerders utfgrelse, hgyde og farge skal godkjennes av bygningsradet. For sammenhengende bebyggelse
kan bygningsradet forby gjerder innenfor det areal som hgarer til vedkommende enhet.

§ 9. Unntak fra disse reguleringsbestemmelser kan, hvor szerlige grunner taler for det, tillates av bygningsradet
innenfor rammen av bygningsloven og bygningsvedtektene for Oslo kommune.

§10. Det er etter reguleringsbestemmelsenes ikrafttreden ikke tillatt ved private servitutter & etablere forhold
som star i strid med disse bestemmelser.
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Oslo kommune

. OS[O Plan- og bygningsetaten

Kommuneplanen fra 2015 til 2030.

Oslo kommune vedtok en ny kommuneplan 23. september 2015 som gjelder fram til 2030.
Dette har betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene i kommunen.

Ved bestilling av reguleringskart fglger na et utsnitt av kommuneplanen som viser arealbruk og
hensynssoner for et stgrre omrade rundt reguleringskartutsnittet.

Det er derfor viktig at alle som benytter reguleringskart fra Plan- og bygningsetaten i form
av utskrifter eller en av vare innsynslgsninger kontrollerer informasjonen mot
kommuneplanen.

For gvrige juridisk bindende kart, se link nedenfor:
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Informasjon om kommuneplanen finner du pa:
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1374702/Innhold/Politikk%200g%20administrasjon/Politikk/Kommuneplan/Ny

%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf
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Boligsameiet Torjusbakken 20 Var ref.: 815/13 Fedselsdato eier: 02.01.1985
Torjusbakken 20 E Type: Eierseksjonssameie Fodselsdato medeier: 22.07.1973
0378 OSLO Eiere: Line Smestad Fredriksen, Erik Eriksen

Organisasjonsnr: 982 022 681 Seksjonsnr: 13

1: Felleskostnader
Tot. innev. maned: 4944
Felleskostnader:  Felleskostnader 4944

3: Fellesgjeld

Ajourf. Andel f.gj. (1an) 0 Gijeld siste arsoppg.: 81601
Klient ajourf. lan: Klient gj. s. arsoppg.: 2203 250
4: Saerskilte opplysninger

Klausuler:

Styreleder: Ingelin Killengreen

Adresse: Torjusbakken 20 B

Postnr/-sted: 0378 OSLO

E-post: N/A

5: Restanse felleskostnader pr. 18.05.2026

Utestaende saldo: 0
Felleskostnader: 0 Restanse:
Gebyr: 0 Forskudd:
Rente: 0 Overdekning:

6: Ligning - 2025

Gjeld: 81 601 Andre inntekter: 732
Annen formue: 20 112 Utgifter: 0
7: Palydende
Palydende: Opprinnelig innskudd:
Seksjonsnr: 13 Partialobligasjonsnr:

8: Bygning/eiendom

Gards/bruksnr: 29/584 - seksjon:13

Bygningstype: Terasseblokk

Feste/eiet tomt: Festet Tomteareal: 10483.1
Arlig festeavgift:220 325,00

Avg. reguleres: <ukjent>

9: Forsikring
Forsikret i: Fremtind Forsikring AS Polisenr: 14107247

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

SSBnr: uo101
Etasje: 1 Oppvarmingstype: Uspesifisert
Heis: Nei
Parkeringstype: Uspesifisert parkering ()
Systemlas: Nei Antall rom:
Husdyrhold: Se husordensregler Oppr. antall rom:
Livslgp standard: Nei Kategori: Leillighet
Fasiliteter:

FESTEAVGIFT

Festeavgift faktureres seksjonseierne en gang pr ar, medio juni. Belapet er pt kr 8160,- pr seksjon.

KORTTIDSUTLEIE

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

VAKTMESTER OG RENHOLD

Boligsameiet har ikke egen vaktmestertieneste. Sommer- og vintervedlikehold skjer etter en fellesavtale som er inngatt av Sgndre
Huseby Boligstiftelse (SHB).

Boligsameiet har egen avtale om arlig klipping av busker og rydding av bed. Det er ogsa inngatt avtale med selskapet Bygardsservice
om jevnlig inspeksjon og gjennomgang av brannsikkerhet. Renhold av fellesarealer ivaretas av sameierne i hver enkelt oppgang.
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Organisasjonsnr: 982 022 681

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
GARASJE

Garasjene er ikke en del av sameiet, men en del av sameierne har obligasjon i garasjeanlegg enten i Sondreveien 1 eller i
Torjusbakken 19. Begge garasjeanleggene er under rehabilitering.

Huvis leiligheten har garasjeplass i Torjusbakken 19, kan megler henvende seg til Arild Rognerud som sitter i styret for
garasjeanlegget. (famrog@gmail.com)

Hvis leiligheten har garasje i Sondreveien 1, eies bygget av en stiftelse og megler ma henvende seg til advokatfirmaet Salomon
Johansen.

VEDLIKEHOLD

Det vises til arsmelding for rehabilitering/starre vedlikehold utfgrt de siste arene. Vi har lekkasjer fra 4 terrasser i Torjusbakken 20.
Disse repareres na, men vi ma vurdere rehabilitering av samtlige terrasser fordi lekkasjene gjennomgéende skyldes gamle ror i vegg.

Vi vurderer & legge nytt tak i Igpet av en 5-10 ars periode. Taket er kontrollert og tett pri dag, men det er gammelt.

En del av sameierne har satt inn nye vinduer for egen regning. Det ma pé sikt vurderes om gamle vinduer ber skiftes ut i sameiets
regi.

TV OG BREDBAND

Boligsameiet Torjusbakken 20 er tilsluttet Sgndre Huseby Boligstiftelses fellesavtale for bredband og kabel-tv. Det legges fiberkabel
for internett i regi av Sendre Huseby boligstiftelse. Arbeidet gjiennomfares hasten 2024. Endringen vil gi bedre nett-dekning og
innebaerer ingen gkning i pris for standard opplegg.

NIKLER OG SKILT

Ngkler til inngangsder og fellesboder bestilles gjennom styreleder.

Annen informasjon:



Boligsameiet Torjusbakken 20
drsmgte 2026

Innkalling - Arsmelding - Arsregnskap
Tid: Mandag 27.04.2026, kl 19:00

Sted: Torjusbakken 20 B, Hos Ingelin



Har du ikke anledning til & delta i mgtet selv, avgi din
fullmakt

Alle eiere har rett til 8 delta pd ordinzert arsmgte med forslag-, tale- og stemmerett. I
det tilfelle en eier med stemmerett ikke kan delta, kan fullmakt avgis til en fullmektig
som far rett til & stemme pa dine vegne.

Det bes om at fullmakt inngis skriftlig til ingelin@killengreen.no i forkant av mgtet for a
lette arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn:

o [+] . . . [+
a mgte og stemme pa mine vegne i alle saker som skal behandles av ordinaert arsmgte
2026 i Boligsameiet Torjusbakken 20 mandag 27.04.2026.

Sted, dato:

Eiers navn i blokkbokstaver:

Eiers signatur:




OFF




Arsmgte i Boligsameiet Torjusbakken 20

Mandag 27.04.2026, kl 19:00
Torjusbakken 20 B, Hos Ingelin

1. Konstituering av ordinzert drsmgte 2026 i Boligsameiet
Torjusbakken 20

1.1 Valg av mgteleder
1.2  Opptak navnefortegnelse
1.3 Valg av referent og protokollvitne

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

2. Arsmelding 2025

3. Arsregnskap 2025 og Budsjett 2026

3.1 Arsregnskapet for 2025

3.2 Disponering av arets resultat

3.3 Revisjonsberetning

3.4 Orientering om budsjett for 2026
3.5 Godtgjgrelser (styrehonorar)

Forslag til vedtak: Det er fores|att 8 honorere styret med kr 30 000,-

4. Orientering
Vedlikeholdstiltak de neste 10 arene.

4.1 Orientering fra styret om vedlikeholdsbehov de nest 10 érene

Styret har drgftet behov for vedlikeholdstiltak de neste 10 &rene. Det ble foretatt en
gjennomgang av bygningsmassen i 2022. Soon Takst som foretok gjennomgangen
delte inn tiltak i r@de, gule og grenne. Hastetiltak er gjennomfgrt innenfor ordinaer
budsjettramme. Styret gnsker na & orientere om tiltak som ma forventes i drene
fremover, samt belyse gkonomiske konsekvenser og finansieringsalternativer.

Forslag til vedtak: Styret arbeider videre med vedlikeholdstiltakene som er listet
opp i notatet. Tiltak som ikke kan dekkes innenfor ordinaer
budsjettramme, fremlegges for sameiermgte (ev
ekstraordinaert sameiermgte) til avgjerelse fer gjennomfaring
ev besluttes.

5. Valg av tillitsvalgte

5.1 Valg av styreleder for 1 ar
Styreleder som har fullfgrt sin periode:



6.

Ingelin Killengreen stiller ikke til gjenvalg

5.2 Valg av styremedlemmer for 1 ar
Styremedlem som har fullfgrt sin periode:

Randi Arneberg Solli

Einar Gleditsch stiller ikke til gjenvalg
@yvind Seether stiller ikke til gjenvalg

5.3 Valg av varamedlemmer for 1 ar
Varamedlemmer som har fullfgrt sin periode:

Nicolai Rasch
Frederik Sveen

5.4 Valg av valgkomité
Se valgkomitéens innstilling vedlagt.

Opplesning og godkjenning av protokoll

Det vil ved behov bli avholdt et uformelt beboermate hvor aktuelle saker utover det som er nevnt i
innkallingen kan tas opp til diskusjon.

Vel mett!

Oslo, 26.03.2026

Styret i Boligsameiet Torjusbakken 20

Styreleder, Ingelin Killengreen
Styremedlem, Randi Arneberg Solli
Styremedlem, @yvind Saether
Styremedlem, Einar Gleditsch
Varamedlem, Nicolai Rasch
Varamedlem, Frederik Sveen
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Arsmelding 2025 for Boligsameiet Torjusbakken 20

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

Tillitsvalgte

Siden forrige drsmete har de tillitsvalgte vaert

Styreleder, Ingelin Killengreen
Styremedlem, Randi Arneberg Solli
Styremedlem, @yvind Saether
Styremedlem, Einar Gleditsch
Varamedlem, Nicolai Rasch
VVaramedlem, Frederik Sveen

Styret har bestatt av 2 kvinner og 2 menn.

Styret kan kontaktes pa ingelin@killengreen.no

Forretnings- og regnskapsfarsel

Forretningsfarselen er utfgrt av Oslo og Omegn Boligforvaltning AS (OBF) i henhold til
kontrakt. Regnskapsforselen utfores av OBF Regnskapsbyra AS.

Generelle opplysninger om Boligsameiet Torjusbakken 20
Boligsameiet Torjusbakken 20 er er registrert i Enhetsregisteret og /eller

Foretaksregisteret med organisasjonsnummer 982022681. Bygningen(e) er lokalisert i
Oslo kommune kommune og har 27 boligenheter og ingen andre enheter.

Antall enheter som ikke er bolig (neeringslokale): Ingen

Digital utsendelse av dokumenter

Boligsameiet Torjusbakken 20 har avviklet postforsendelser til eiere som har Digipost.
Varsler og protokoller sendes na digitalt via Digipost. Eiere bes sgrge for at varslinger er
aktivert. Eiere som ikke benytter Digipost, vil fortsatt motta dokumenter per post.

Innkalling til arsmotet sendes per post til alle.

Vaktmester- og renholdstjeneste

Boligsameiet har ikke egen vaktmestertjeneste. Sommer- og vintervedlikehold skjer i
etter en fellesavtale som er inngatt av Sendre Huseby Boligstiftelse (SHB).

Boligsameiet har egen avtale om &rlig klipping av busker og rydding av bed. Det er ogsd
inngatt avtale med selskapet Bygardsservice om jevnlig kontroll av handslukkere og
detektorer i fellesomradet.

Tidligere avtale om sjekk og rensing av tak er ikke fornyet. Styret foretar jevnlig sjekk av
taket og tilkaller faglig assistanse ved behov.

Bredband, kabel-tv



Boligsameiet Torjusbakken 20 er tilsluttet Sgndre Huseby Boligstiftelses fellesavtale for
bredbdnd og kabel-tv. Ny fiberkabel er lagt i 2025.

Ngkler, skilt

Ngkler til inngangsder og fellesboder bestilles gjennom styreleder.

Brannsikringsutstyr

Forskrift om brannforebygging fastsetter minstekravene til utstyr i boliger.

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

Styret i boligselskapet har bdde etter den nye forskriften og etter internkontrollforskriften
ansvaret for a sgrge for kontroll av at kravene til brannsikkerhet er oppfylt. Det vil likevel
vaere mest hensiktsmessig at hver enkelt eier selv sgrger for 8 oppfylle kravene til
rgykvarsler og slokkeutstyr, da styret ikke uten videre kan kreve adgang til boenheten.

Styret ma oppfylle plikten nar det gjelder rgykvarslere og slokkeutstyr i fellesomrader,
samt eventuelle fellesinstallasjoner som brannalarmanlegg og sprinkleranlegg. Eieren skal
da gi adgang til boenheten for ngdvendig kontroll og vedlikehold.

Ved utleie har lov om husleieavtaler (husleieloven) konkret regulert ansvaret for
vedlikehold av rgykvarslere og slokkeutstyr, og har lagt plikten til ngdvendig
funksjonskontroll, rengjgring, batteriskift, testing og lignende, til leieren, jf. husleieloven
§ 5-3.

HMS - internkontroll

Forskrift om systematisk helse-, miljg-, og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(Internkontrollforskriften) gir bestemmmelser om at den som er ansvarlig for
virksomheten, det vil si styret i Boligsameiet Torjusbakken 20, plikter 8 serge for
systematisk oppfglgning av gjeldende krav fastsatt i:

* Lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (el-tilsynsloven)
e Brann- og eksplosjonsvernloven

e Forurensningsloven

* Arbeidsmiljgloven

For & oppfylle kravet, ma alle boligselskap minst ha et internkontrollsystem pa brannvern,
byggherreforskriften ved bygge og anleggsarbeid, lekeplassutstyr, jevnlige vernerunder,
egenkontroll av det elektriske anlegget i fellesomradene og i boligene.

Folgende er gjort i ar (2025):

» Vernerunder og andre tiltak som beskrevet i avsnitt Rehabilitering og starre
vedlikehold.

« Arlig kontroll av ha&ndslokkere og brannvarsling i fellesomrader (gjennomfart av
Bygardsservice)

* Sendt ut skjema til alle sameiere iht. styrets internkontroll av sameiernes ansvar
for brannsikkerhet i egen bolig. Antall enheter som har besvart egenerklaering om
kontroll av brannteknisk utstyr i egen leilighet er 81% (22 av 27 leiligheter).

» Sjekklister:
De fleste sameierne har gjennomgatt sjekklistene for brann og elektrisitet.
> Gass / Propan:
7 sameiere har svart at de har gass (propan) som oppbevares
forskriftsmessig (ned fra 9 sameiere i fjor).
- Sluk p§ terrasse i de to gverste etasjene:



Det er sjekket at sluk pd terrasse er uten hindringer for alle leiligheter i de
to gverste etasjene (mangler fire svar).

» Rgmningsvei for gverste etasje:
Det er sjekket at gitteret kan apnes ved behov for alle leiligheter i gverste
etasje (mangler et svar).

o nnsikr rer
I 2025 har de resterende fem sameiere skiftet til brannsikre derer i.h.h.t
vedtak pa arsmetet 2023.

Forsikring

Eiendommen til Boligsameiet Torjusbakken 20 er forsikret i Fremtind Forsikring AS og har
polisenummer 14107247.

Oppstar skade pa boligen, forsgk @ begrense skadeomfanget mest mulig, samt prgv a
kartlegge hva som er arsak til skaden.

Skade kan meldes via forretningsfgrer OBF pa telefon 22 12 23 40 eller e-post
firmapost@obf.no eller til styret.

Forsikringen omfatter ikke innboforsikring. Den enkelte eier plikter selv a tegne
innboforsikring.

Overdragelser i 2025

Det ble i 2025 gjennomfgrt overdragelse av 3 boenheter.

Rehabilitering og stgrre vedlikehold

Styret har iverksatt maling og reparasjon av treverk pa byggets nordside. Det ble
registrert rotter rundt en gdelagt kum pa nedsiden av inngang A. Kummen er tettet og
reparert. Styret har foretatt inspeksjon av taket, men ikke funnet skader.

Det trukket innvendig strempe i rgr under sluk pa de 3 terrassene som hadde lekkasje fra
innvendig avlgpsrar i vegg.

Styret fremlegger egen sak for arsmgtet om aktuelle vedlikeholdstiltak for kommende 10-
arsperiode.

I tillegg til felles utetjeneste i regi av SHB har styret engasjert gartner som har klippet
busker og ordnet bedene. Det er avholdt to dugnader med raking av plener og kosting av
fellesarealene. De siste arene har det veert stadig faerre som deltar i dugnadene. Styret
oppfordrer alle til & bidra til felles beste. Alternativet kan bli at vi ma leie inn folk til 3 ta
jobben.

Styrets arbeid i 2025

Siden forrige drsmate har styret avholdt 5 styremegter.

Styret har i perioden hatt szerlig fokus pa brannsikkerhet og vedlikehold. Det ma
forventes stgrre vedlikeholdsoppgaver i tiden fremover, se beskrivelse foran under
rehabilitering og starre vedlikehold. Styret viser ogsa til EU-kravene til teknisk standard
som om noen ar ogsa vil vaere gjeldende for eldre bygg.

Styret har brukt en del tid pa rettledning og informasjon i forbindelse med skader som er
seksjonseieres og ikke sameiets ansvar. Styret legger opp til at man for fremtiden i stgrre
grad ma henvise seksjonseierne til & ordne opp i slike saker selv.

Selv om sameiet pr i dag har god gkonomi, ma sameierne vaere forberedt pa gkning av
fellesutgiftene/ev innkalling av kapital for 8 dekkes fremtidige vedlikeholdsutgifter. Styret



har brukt tid p8 & drofte prioritering av tiltak, og fremlegger egen sak om dette pd
drsmotet.

Styret fglger opp drift og skonomi for de seks elbil laderene p& parkeringsplassen.
Laderne driftes av Elaway som ogs tar inn betaling fra brukerne til dekning av leie og
strgm pa vegne av sameiet. Det har vart en del ustabilitet gjennom aret og flere
ladestasjoner er skiftet. Vi oppfordrer til 8 melde problemer direkte til Elaway
(supporttelefon eller post@elaway.io) slik at problemene blir logget, samt & informere
styrets kontaktperson (p.t. Randi).

Styreleder har vaert sameiets representant i styret i SHB. SHB har i tillegg til ordinaere
Ispende oppgaver, sgrget for reparasjon av sti og oppf@ring av nytt gjerde i tomtegrensen

mot Merradalen. Felles utfordringer knyttet til de to private tilfluktsrommene pa SHB's
"omrade" har veert droftet i styret i SHB.

26.03.2026

Godkjent elektronisk av styret i Boligsameiet Torjusbakken 20

Arsmeldingen er godkjent av styret 26.03.2026
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Arsregnskap 2025 - Resultat

Note Regnskap 2025 Regnskap 2024 Budsjett 2025 Budsjett 2026
Inntekter
Felleskostnader og inntekter 1 1503792 1312524 1503 792 1822092
Sum 1503 792 1312524 1503 792 1822 092
Sum 1503 792 1312 524 1503 792 1822 092
Forretningsfarsel og revisjon 2 74 318 72499 74 000 76 500
Lenn og honorar 3 34 230 34 230 34 230 34 230
Vedlikehold 4 483 219 489 014 420 000 420 000
Eksterne tjienester 5 145 043 229 670 140 000 118 400
Kabel-tv og bredband 141 176 141 176 147 000 72700
Forsikring 178 816 145 232 170 000 195 000
Kommunale avgifter 284 469 268 564 308 000 325000
Festeavgifter 220 325 220 322 220 325 220 325
Brensel og strem 46 254 73169 100 000 100 000
Drift maskiner 21943 5103 0 23100
Andre driftsutgifter 6 9955 16 091 20 000 9 500
Tap o.l 0 -8 259 0 0
Sum 1639 748 1 686 811 1633 555 1594 755
Driftsresultat for individuell innbetaling -135 956 -374 287 -129 763 227 337
Driftsresultat etter individuell innbetaling -135 956 -374 287 -129 763 227 337
Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 7 19741 30 829
Resultat av finansinntekt- og kostnad 19741 30 829
Arsresultat 8 -116 214 -343 458 -129 763 227 337
Budsjettmessige poster
Endring i disponible midler 8 -116 214 -343 458 -129 763 227 337
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Arsregnskap 2025 - Balanse

Note Regnskap 2025 Regnskap 2024
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Finansielle anleggsmidler
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 4 383 4043
Til gode av forretningsferer 10 0
Forskuddsbetalte kostnader 9 126 127 123 082
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende pa driftskonto 494 266 724 191
Innestaende pa saervilkar 14 160 13 920
Sum omlgpsmidler 638 946 865 235
SUM EIENDELER 638 946 865 235
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Arsregnskap 2025 - Balanse

Note Regnskap 2025 Regnskap 2024
EGENKAPITAL
Egenkapital
Annen egenkapital 1.1 659 252 1002710
Arets resultat 8 -116 214 -343 458
Sum egenkapital 543 038 659 252

ELD
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader O 888 10 113
Leverandgrgjeld 65512 164 893
Skyldig off. myndigheter 18 390 18 150
Annen kortsiktig gjeld 2118 12 827
Sum kortsiktig gjeld 95 908 205983
Sum gjeld 95908 205983
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 638 946 865 235
Oslo 31.12.25
Styret i Boligsameiet Torjusbakken 20
Sted: , dato:
Ingelin Killengreen @yvind Seether Randi Ameberg Solli
Styreleder Styremediem Styremedlem
Einar Gleditsch
Styremedlem
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Noter 815 Boligsameiet Torjusbakken 20

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk. Regnskapet er fart etter regnskapslovens bestemmelser for sma foretak og er

basert pa fortsatt drift. | de tilfeller det er egne regler i forskrift, som ikke er identisk med regnskapsloven, er forskriften fulgt.
Inntektsfering av innkrevde felleskostnader skjer manedlig.
Klassifisering og vurdering av balanseposter:

Eiendeler er bestemt til varig eie eller bruk og er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omlepsmidler. Klassifisering av kortsiktig

og langsiktig gjeld er basert pa nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i lepet av et ar. @vrig gjeld er langsiktig gjeld.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nar verdifallet ikke forventes a veere forbigaende. Reversering av tidligere

nedskrivinger foretas dersom grunnlag for opprinnelig nedskriving ikke lenger er tilstede.

Langsiktig gjeld regnskapsfares til nominelt mottatt belep pa etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som falge av

renteendringer.
Omlepsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.
Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt mottatt belep pa etableringstidspunktet.

Note 1 - Inntekter felleskostnader

Regnskap 2025 Regnskap 2024 Budsjett 2025 Budsjett 2026
3600 Inntekter felleskostnader 1283472 1092 204 1283 467 1601 767
3690 Andre inntekter 220 320 220 320 220 325 220 325
Sum 1503 792 1312524 1503 792 1822092
Andre inntekter er innkrevd andel festeavgift 2025.
Note 2 - Forvaltning og revisjon
Regnskap 2025 Regnskap 2024 Budsjett 2025 Budsjett 2026
Revisjonshonorar 16 656 16 250 17 000 17 500
Forretningsfererhonorar 42 528 40 692 43 000 44 000
Annen regnskapsfersel 15134 15 557 14 000 15 000
Sum 74 318 72 499 74 000 76 500
Revisjonshonorar er i sin helhet knyttet til revisjon.
Note 3 - Styrehonorar og personalkostnader
Regnskap 2025 Regnskap 2024 Budsjett 2025 Budsjett 2026
Styrehonorar 30000 30 000 30 000 30 000
Arbeidsgiveravgift 4230 4230 4 230 4 230
Sum 34230 34230 34230 34 230

Laget har ingen ansatte og er ikke pliktig til & ha tjienestepensjon.
Styrehonorar vedtas etterskuddsvis av generalforsamlingen. Det utbetalte honoraret gjelder styreperioden 2024-2025.
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Noter 815 Boligsameiet Torjusbakken 20

Note 4 - Vedlikehold

Regnskap 2025 Regnskap 2024 Budsjett 2025 Budsjett 2026
6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 244 693 185 957 420 000 420 000
6610 Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 193 194 257 642 0 0
6620 Vedlikehold uteomrade 45 332 37 415 0 0
6695 Egenandel forsikring 0 8 000 0 0
Sum 483 219 489 014 420 000 420 000
Note 5 - Eksterne tjenester
Regnskap 2025 Regnskap 2024 Budsjett 2025 Budsjett 2026
6300 Andel felleskostnader 137 874 169 354 140 000 118 400
6360 Renhold 1519 1439 0 0
6730 Honorar for teknisk radgivning honorar 0 7 508 0 0
6740 Honorar konsulenttjienester 0 48 781 0 0
6780 Lopende drifts- og serviceavtaler 5650 2588 0 0
Sum 145 043 229 670 140 000 118 400
Note 6 - Andre driftsutgifter
Regnskap 2025 Regnskap 2024 Budsjett 2025 Budsjett 2026
6940 Porto og andre forsendelseskostnader 73 0 0 0
7400 Kontingent HL 2200 2130 0 2500
7720 Generalforsamling / arsmete 4 606 4312 0 0
7770 Bank og kortgebyrer 3077 2879 0 0
7790 Andre driftskostnader 0 6770 20 000 7 000
Sum 9 955 16 091 20 000 9 500
Note 7 - Renteinntekter
Regnskap 2025 Regnskap 2024 Budsjett 2025 Budsjett 2026
8050 Renteinntekt bank 19 088 30 348 0 0
8059 Andre renteinntekter 0 480 0 0
8080 Renteinntekt felleskostnader 654 0 0 0
Sum 19 741 30829 0 0
Note 8 - Disponible midler
2025 2024
A. Disponible midler pr 01.01 659 252 1002710
B. Endringer disponible midler
Arets resultat -116 214 -343 458
B. Arets endring i disponible midler -116 214 -343 458
C. Disponible midler 31.12 543 038 659 252

Noter 815 Boligsameiet Torjusbakken 20 Orgnr: 982022681




Noter 815 Boligsameiet Torjusbakken 20

Note 9 - Forskuddsbetalte kostnader

Regnskap 2025 Regnskap 2024

1742 Forskuddsbetalt forsikring 15 965 12919
1749 Forskuddsbetalte kostnader 110 162 110 163
Sum 126 127 123 082
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Resultat og balanse med noter for Boligsameiet Torjusbakken 20.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Boligsameiet Torjusbakken 20

Styreleder Ingelin Killengreen (sign.) 15.03.2026
Styremedlem @yvind Seether (sign.) 11.03.2026
Styremedlem Einar Gleditsch (sign.) 15.03.2026

Styremedlem Randi Arneberg Solli (sign.) 13.03.2026



Hanne C. Stromberg

Statsautorisert Revisor
MEDLEM AVDENNORSKEREVISORFORENING

UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Til arsmetet i Boligsameiet Torjusbakken 20

Konklusjon

Vi har revidert Boligsameiet Torjusbakken 20’s arsregnskap som viser et underskudd pa kr
116.214. Arsregnskapet bestér av balanse per 31. desember 2025 og resultatregnskap, for
regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag
av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening
. oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
. gir arsregnskapet et rettvisende bilde av boligsameiets finansielle stilling per
31. desember 2025 og av dets resultat for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen 1 samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfoert revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene).
Vire oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors
oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av boligsameiet slik
det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the International Ethics
Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vére avrige etiske
forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering
tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Ledelsens ansvar for drsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til boligsameiets evne til
fortsatt drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt
drift skal legges til grunn for arsregnskapet sd lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten
vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Viért mal er & oppnd betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder
vesentlig feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en
revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hoy grad av

DRONNING MAUDS GATE 10 — 0250 OSLO

HANNE CATHRINE STROMBERG ENK
Org.nr. 962461689 — Mobil: 917 21 498 — hcs@christiania-revision.no



sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfert i samsvar med ISA-ene, alltid vil
avdekke vesentlig feilinformasjon som eksisterer. Feilinformasjon kan oppstd som folge av
misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke ekonomiske beslutninger som
brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

Andre forhold
Budsjettallene som eventuelt fremkommer 1 drsregnskapet er ikke revidert

Oslo, den 15. mars 2026

«L o
anne Cathri trﬂfnberg
statsautoriseft revisor
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Torjusbakken 20 - Sak til arsmotet 27.04.2026

Vedlikeholdsbehov den neste 10-arsperioden.

Styret har dreftet vedlikeholdsbehov og dekning av utgiftene til iverksettelse av
nadvendige tiltak.

| 2022 kontaktet styret Soon takst for & fa en oversikt over byggets tekniske tilstand.
Hensikten var & f4 avdekket vedlikeholdsbehov som normalt dukker opp etter ca 50 ars
slitasje, og eventuelt nye lover og forskrifter som vi ma rette oss etter. Rapporten var
ment som et grunnlag for & kunne prioritere tiltak for kommende vedlikehold. Rapporten
er meget omfattende og gir bl a ikke klare svar pa kostnader og omfang av arbeidene. F.
eks. er prisestimatene basert pa erfaring, og ikke beregnet ut fra den tekniske
standarden i vart bygg. Styret har derfor bare orientert om rapporten pa etterfalgende
arsmater, men har ikke funnet den egnet til fremleggelse i arsmetene.

Styret har imidlertid fremlagt konkrete tiltak som er planlagt gjennomfgart eller allerede
giennomfaert i samsvar med plan. Disse tiltakene har fatt stgtte i arsmatene.

Soon takst kom med anbefalinger kategorisert som rade, gule og granne tiltak. (De rede
var strakstiltak, de gule var i en mellomkategori, mens de gr@nne var tiltak som ma
vurderes som aktuelle pa noe lengre sikt.)

Rode tiltak
Gjennomfart:

De rede tiltakene som vesentlig gjaldt brann og HMS-tiltak, er langt pa vei giennomfart
og utgiftene er dekket innenfor ordineert budsjett.

Gjenstar:

Branntetting av gijennomfering fra tekniske rom.
Gule tiltak

Gjennomfart:

e Fjerning av klatrehortensia pa nordveggen

e Fasadevask av nordveggen

e Reparasjon og maling av treverk pa nordveggen

e |tillegg har seksjonseierne selv foretatt skraping og maling av blikkplatene
utenfor stueutspringet. Styret bekostet materiale og bisto dem som ikke selvvari
stand til & utfare vedlikeholdet.



Gronne tiltak 1 til 5 ar
Oppussing av de tre gjenstdende yttervegger

Det er behov for oppussing av gjenstaende deler av bygningsmassen med seerlig vekt pa
maling av murfasaden pa kortveggene og utenfor bassengene, samt reparasjon og
maling av treverk pa veggene mot gst, ser og nord. Etter styrets oppfatning bar vi
innhente anbud pa arbeidet. Dersom budsjettet tillater det, ber vi pdbegynne
oppussingen inneveerende ar.

Asfalt og varmekabler i stikkvei

De siste arene har styret sgrget for reparasjon av hull og skader i asfalten som en del av
dugnadsarbeidet. Ogsa i ar registrerer vi nye skader, seerlig nederst bakken (fra inngang
A og nedover). Varmekablene er dessverre ikke effektive. De er gamle og ligger for langt
nede i bakken. | tillegg har de ingen effekt nar temperaturen beveger seg et stykke under
0 grader. Det er derfor et tidssparsmal nar vi ma legge nye kabler og ny asfalt.

Det er ikke innhentet noe anbud, og styret er derfor ikke kjent med kostnadene ved en
slik utbedring.

Tilfluktsrom i TB 19

Garasjestyret i TB19 har gjennomfart maling m.m. av vart felles tilfluktsrom. Utgiftene er
belastet brukerne i TB 15, 17, 19 og 20 innevaerende ar. Det gjenstar teknisk
oppgradering som forelapig er beregnet til ca kr 1 138 000. Det betyr ca kr 250.000 for
vart sameie. Dette arbeidet avventer endelig tilradning fra offentlig myndighet. Styret har
ikke lykkes i & informasjon om nar denne ev vil foreligge.

Gronne tiltak 5 til 10 ar
Tak

Styret har gjennomfert arlig sjekk av taket, og det er sa langt ikke funnet skader. Det ma
likevel paregnes at det er behov for rehabilitering av taket i l@pet av de nzermeste arene.
Ved Soon taksts gjennomgang av bygningsmassen ble det antydet behov for a legge nytt
tak i lepet av en 5- til 10-arsperiode.

Det er sa langt ikke innhentet noe anbud og styret er derfor ikke kjent med kostnadene
ved a legge nytt tak.

Behandling/renovering av ytterderer
Soon takst beregnet ca kr 105 000 for overflatebehandling av samtlige ytterdarer.
Utbedring av takutspring utenfor stuevinduer

Soon takst foreslo nytt dekke pa de 18 utspringene utenfor stuevinduene. Elvestein er
foreslatt erstattet med sedum. Det er ikke innhentet pristilbud pa dette.



Drenering

Soon takst mente at det kan vaere behov for drenering mot overvann. For noen ar siden
var det inntrenging av vann i yttervegg under trapp everst i husrekken. Dette ble reparert.
Det har ogsa veert utfert dreneringsarbeider pa deler av kortveggen mot gst. Det har
siden ikke veert meldt om lignende skader. Det er ikke klart om det vil veere behov for
dreneringsarbeid pa alle sider av husrekken.

Lepende vedlikehold

Styret har sa langt lagt opp til at ordineert lapende vedlikehold med begrenset
kostnadsramme, dekkes innenfor ordineere budsjetter.

Terrasser

Soon takst papekte utfordringer knyttet til lesningen med innvendige avlgpsrer under
terrassesluk. Med utgangspunkt i to aktuelle lekkasjer fra innvendige rar, ble saken tatt
opp i arsmatet i 2025. Forsikringsselskapet definerte lekkasjene som sameiets ansvar
fordi det gjaldt skade pa innvendige rer, men forsikringen dekket likevel bare falgeskader
i underliggende leilighet. @vrige utgifter dekkes innenfor ordinaere budsjettrammer.

| forbindelse med den aktuelle skaden, og i samsvar med papekningen fra Soon takst,
innhentet styret et tilbud pa totalrenovering av samtlige terrasser med avlapsrer. Ogsa
denne saken ble redegjort fori arsmatet i 2025. Kostnadene ble anslatttil ca 11 mill og
styret har derfor ikke gatt videre med saken, men lagt opp til & vurdere fremtidige
lekkasjer individuelt etter hvert som de ev. inntreffer.

Skader som skyldes manglende vedlikehold av terrassene eller feil ved oppussing som
er foretatt av den enkelte seksjonseier, skal etter fast praksis dekkes av den enkelte
seksjonseier. Styret viser til rapport datert 16.03.2015 fra Sintef som er inntatt i
dokument fra SHB: «Ansvar og forpliktelser i henhold til Festekontrakt og
Fremfestekontrakt og skjote.» SHB’s dokument er senest oppdatert 19.04.2023 og sendt
til samtlige seksjonseiere.

Styret legger til grunn at det kan oppsta behov for reparasjon av avlagp i vegg fra flere
terrasser de kommende arene, og har tatt dette i betraktning ved vurdering av fremtidige
vedlikeholdsbehov.

Finansiering

Sveert forelgpige anslag viser at vi — dersom vi fglger opp oversikten fra Soon takst - har
et vedlikeholdsbehov pa

1-5 ars sikt:
2 - 3 mill kroner utover ordinser budsjettramme

5-10 &rs sikt:



Ytterligere 8 — 10 mill kroner utover ordinaer budsjettramme.

| vart sameie har det gjennom mange ar veert fast praksis at omfattende
vedlikeholdstiltak og utbedringer blir dekket ved innkalling av kapital, og ikke ved gkning
av fellesutgiftene. Med forbehold om at styret ikke har innhentet anbud og heller ikke
foretatt endelig prioritering av tiltakene, ma det paregnes et kapitalbehov pa 375 - 500
000 kroner pr leilighet i lapet av neste ti-arsperiode..

Nar styret —i trdd med anbefaling fra OBF — har valgt a gke fellesutgiftene noe for d ta
heyde for lepende vedlikehold, tar dette ikke hayde for starre pakostninger som nevnt
ovenfor.

Dersom sameierm@tet mener det er hensiktsmessig, kan vi beslutte en ytterligere
gkning av fellesutgiftene for 8 opparbeide en buffer som reduserer behovet for innkalling
av kapital ved iverksettelse av ngdvendige utbedringer.

Styrets tilradning

Styret arbeider videre med vedlikeholdstiltakene som er listet opp foran. Tiltak som ikke
kan dekkes innenfor ordinger budsjettramme, fremlegges for sameiermate (ev
ekstraordineert sameiermgte) til avgjgrelse far giennomfaring ev besluttes.



Styreleder:

Styremedlemmer:

Vara:

Styremedlemmer:

Vara:

Valgkomite:

Merknad:

VALGKOMITEENS INNSTILLING - Arsmeate 2026

Styret 2025/ 26
Ingelin Killengreen tar ikke gjenvalg
Einar Gleditsch tar ikke gjenvalg
Randi Arneberg Solli pavalg
@yvind Seeter tar ikke gjenvalg

Nicolai Rasch

Frederik Sveen

STYRET 2026 / 27

Randi Arneberg Solli
Frederik Sveen

Vidar Tobiassen

Lise Lagerlind Hayland

Nicolai Rasch

Forslag: INGELIN KILLENGREEN som avtroppende styreleder gar
inn i Valgkomiteen. Og tidligere styreformann, Arild Rognerud, trer
ut.

Det er pr dags dato ingen i det kommende styret som gnsker &
forplikte seg til vervet som Styreleder.

VK anbefaler derfor at det nye styret kommer sammen, og
konstituerer seg selv etter hvert.

Hilsen Valgkomiteen ved: Arild Rognerud, Kjertsti Collet, Guri S Gleditsch
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Protokoll

Fra ordinzert arsmgte i Boligsameiet Torjusbakken 20 mandag 27.04.2026 kl. 19:00 -
Torjusbakken 20 B, Hos Ingelin.

1. Konstituering av ordinzert drsmote 2026 i Boligsameiet
Torjusbakken 20

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Ingelin Killengreen ble valgt som mgteleder.

1.2 Opptak navnefortegnelse
Vedtak:

Til stede var 21 seksjonseiere og 1 representert med fullmakt, til sammen 22
stemmeberettigede.

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

1.3 Valg av referent og protokollvitne
Vedtak:

Afshan Shahzad ble valgt som referent. Til & underskrive protokollen ble mgteleder og
Kjersti Marie Collett valgt.

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

Vedtak:

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

2. Arsmelding 2025

Vedtak:
Styrets arsmelding ble gjennomgatt og godkjent.

3. Arsregnskap 2025 og Budsjett 2026

3.1 Arsregnskapet for 2025

Vedtak:
Arsregnskapet ble gjennomgétt og godkjent.

3.2 Disponering av arets resultat
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4.

5.

Vedtak:
Rrets underskudd ble besluttet dekket av opptjent egenkapital.

3.3 Revisjonsberetning

Vedtak:
Revisjonsberetningen ble referert og tatt til orientering.

3.4 Orientering om budsjett for 2026

Det ble i siste liten oppdaget at budsjetterte eksterne tjenester og kabel TV er for lavt
budsjettert. Forretningsfgrer oppdaterer budsjettet og sender ut nytt forslag vedlagt
protokollen.

Vedtak:
Budsjettet ble gjennomgatt og tatt til orientering.

3.5 Godtgjgrelser (styrehonorar)

Vedtak:
Styret honoreres med kr 30 000

Orientering

4.1 Orientering fra styret om vedlikeholdsbehov de nest 10 drene

Styret har drgftet behov for vedlikeholdstiltak de neste 10 drene. Det ble foretatt en
gjennomgang av bygningsmassen i 2022. Soon Takst som foretok gjennomgangen delte
inn tiltak i rede, gule og grenne. Hastetiltak er gjiennomfgrt innenfor ordinezer
budsjettramme. Styret gnsker na 3 orientere om tiltak som ma forventes i arene fremover,
samt belyse gkonomiske konsekvenser og finansieringsalternativer.

Det er diskutert finansieringsalternativer. Styret gnsker a sette av kr. 1000 - 1500 per
seksjon per manedgremerket til vedlikehold.

Vedtak:

Styret far fulmakt til 3 utarebeide en plan og kommer tilbake med mer informasjon. Tatt til
orientering.

Valg av tillitsvalgte

5.1 Valg av styreleder for 1 ar
Styreleder som har fullfgrt sin periode:

Ingelin Killengreen stiller ikke til gjenvalg

Vedtak:

Ingelin Killengreen @nsker i utgangspunktet ikke & fortsette, men sitter inntil det blir valgt
styreleder. Det innkalles til ekstra ordinzert drsmgte nar en kandidat til styrevervet er
avklart.

5.2 Valg av styremedlemmer for 1 ar
Styremedlem som har fullfgrt sin periode:
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Randi Arneberg Solli
Einar Gleditsch stiller ikke til gjenvalg
@yvind Seether stiller ikke til gjenvalg

Vedtak:

Vidar Tobiassen og Lise Lagerlind Hayland ble valgt for 2 &r.

5.3 Valg av varamedlemmer for 1 ar
Varamedlemmer som har fullfgrt sin periode:

Nicolai Rasch
Frederik Sveen

Vedtak:
Nicolai Rasch og Frederik Sveen ble valgt for 1 &r.

5.4 Valg av valgkomité
Se valgkomitéens innstilling vedlagt.

Vedtak:

Arild Rognerud fortsetter i valgkomite inntil ny styreleder er valgt.

6. Opplesning og godkjenning av protokoll

Vedtak:
Protokollen ble referert, og arsmgte ble hevet kl. 20.28

Etter styrevalget fikk styret fglgende sammensetning:

« Styreleder: Ingelin Killengreen for 1 ar

» Styremedlem: Vidar Tobiassen for 1 ar
 Styremedlem: Randi Arneberg Solli for 1 &r
 Styremedlem: Lise Lagerlind Hgyland 1 ar
» Varamedlem: Nicolai Rasch for 1 ar

» Varamedlem: Frederik Sveen for 1 ar

Styreleder, Ingelin Killengreen
Styremedlem, Vidar Tobiassen
Styremedlem, Lise Lagerlind Hgyland
Styremedlem, Randi Arneberg Solli
Varamedlem, Nicolai Rasch
Varamedlem, Frederik Sveen

Protokoll fra arsmgte 2026 - Boligsameiet Torjusbakken 20.
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BOLIGSAMEIET TORJUSBAKKEN 20

HUS NR. VIl | SONDRE HUSEBY BOLIGSTIFTELSE
G.nr. 29 B.nr.584 i Oslo. Organisasjonsnummer. 982022681

VEDTEKTER (inkl. foreslatte endringeri § 3fog § 11)

§ 1. Innledning

Eierseksjonssameiet (heretter kalt sameiet) bestar av 27 boligseksjoner (eierseksjoner). Sameiets formal
er vedlikehold og drift av eiendommen gnr 29 bnr 584 og a ivareta sameiernes felles interesser. Sameiet
deltar i samarbeids- og forvaltningsorganet Sendre Huseby Boligstiftelse.

§ 2. Sameiemotet

a)

Sameiermotet er sameiets averste organ. Medlemmer av sameiermetet er samtlige sameiere.
Styret og forretningsferer har plikt til & vaere tilstede pa sameiermatet, med mindre det er apenbart
ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall.

Revisor og ett husstandsmedlem fra hver boligseksjon har rett til & veere tilstede pa sameiermptet
og til a uttale seg.

Innkalling til ordingere sameiermgter.

Ordinaert sameiermate (arsmeate) holdes hvert ar innen utgangen av april maned.

Styret innkaller skriftlig til arsmatet med varsel pa minst 8 og hgyst 20 dager. Innkallingen skal
angi tid og sted for mgtet, samt dagsorden, herunder forslag som skal behandles pa mgtet. Med
innkallingen skal ogsa falge styrets arsrapport med revidert regnskap.

Saker som en sameier gnsker behandlet pa arsmeotet skal sendes skriftlig til styret senest 21
dager far motet.

For at forslag som nevnt i b) annet og tredje ledd skal kunne behandles pa sameiermgtet, ma
hovedinnholdet i forslaget vaere beskrevet i mgteinnkallingen.

Innkalling til ekstraordineere sameiermgter.

Ekstraordineert sameiermpte holdes nar styret finner det n@dvendig eller nar minst en tiendedel av
sameierne skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet. b) Fjerde ledd
gjelder tilsvarende.

Om sameiermatet.

| sameiermatet har sameierne stemmerett, med én stemme for hver seksjon de eier. Sameieren
har rett til &8 mete ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt.
Fullmakten anses a gjelde farstkommende sameiermote, med mindre det fremgar at annet er
ment. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake.

Det ordinzere sameiermepte skal:
1. Behandle arsrapport fra styret.
2. Behandle og godkjenne arsregnskapet.
3. Behandle andre saker nevnt i innkallingen.
4. Foreta valg etter pkt. 3a og g.

Det ekstraordineere sameiermgatet skal behandle saker som er nevnt i innkallingen til matet.
Sameiermptet ledes av styrets leder. Hvis lederen ikke er til stede, velger sameiermptet en
meteleder blant de tilstedeveerende sameiere.

Det skal under metelederens ansvar fgres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak
som treffes av sameiermeatet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for alle sameierne.

Sameiermptets kompetanse.
Med de unntak som felger av annet og tredje ledd i dette punkt eller av vedtektene, treffes alle
beslutninger med alminnelig flertall i forhold til de avgitte stemmene.
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Det kreves to tredjedels flertall av de avgitte stemmene til vedtak om:

+ Nyanskaffelser samt forbedringer og utbedringer som etter forholdene i sameiet eller
utgiftenes sterrelse ma anses for vesentlige.

e Fastsetting av vedtekter og endring av disse.

e Salg eller bortfeste av mindre deler av eiendommen nar vedtaket ikke i nevneverdig grad
endrer utnytting av den enkelte bruksenhet eller fgrer til nevneverdig ulempe for den
enkelte sameier.

s At den enkelte sameier i rimelig utstrekning ma gi panterett i sin seksjon for sine
gkonomiske forpliktelser overfor sameiet.

e Aterverver av seksjon og leietaker av bruksenhet ma godkjennes av styret. Er slikt vedtak
gjort, kan godkjenning i det enkelte tilfelle bare nektes nar det foreligger saklig grunn til
det.

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen krever enstemmighet
blant alle sameierne.

Ugildhet.
Ingen kan som sameier eller fullmektig eller ved fullmektig delta i noen avstemming pa sam-

eiermpgtet om rettshandel overfor seg selv eller om eget ansvar. Heller ikke kan noen delta i
avstemming om rettshandel overfor tredjemanns ansvar dersom vedkommende har en
fremtredende personlig eller gkonomisk seerinteresse i saken.

§ 3. Styret

a)

Styret velges av sameiermeatet blant sameierne. Styrets leder velges saerskilt.

e Styret skal bestad av minst tre medlemmer. Et av medlemmene skal vaere leder.

* Styremedlem tjenestegjer i ett ar, men kan gjenvelges. Tjenestetiden oppharer ved
avslutningen av det ordinsere sameiermatet i det ar tjienestetiden utlgper.

e Sameiet fastsetter styrets godigjerelse.

Innkalling til styremgter.

s Detinnkalles til styremgte av styrelederen etter behov eller nar minst to styremedlemmer
forlanger det.

* Innkallingen skal angi tid og sted for matet og de saker som vil bli behandlet.

Styremater.

e Styrermeter ledes av styrelederen. Dersom vedkommende har forfall og det ikke er valgt
noen nestleder, velger styret en moteleder.

s Styret skal fare protokoll over sine forhandlinger. Den skal underskrives av de fremmagtte
styremedlemmer.

Styrets kompetanse m.v.

e Styret star for forvaltning av sameiernes felles anliggender i samsvar med lov, vedtekter
og vedtak av sameiermatet.

e Det hgrer under styret a ansette, si opp og avskjedige forretningsferer og andre
funksjonaerer, gi instruks for dem, fastsette deres lenn og fere tilsyn med at de oppfyller
sine plikter.

* Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak
treffes med alminnelig flertall, hvis ikke vedtektene bestemmer noe annet. Ved
stemmelikhet gjgr matelederens stemme utslaget.

s |felles anliggender og ved salg eller bortfeste etter pkt. 2e representerer styret sameierne
og forplikter dem ved underskrift, Sameierne forpliktes ved underskrift av to eller flere
styremedlemmer i fellesskap. | saker som nevnt i dette ledd, kan styrets leder sakseke og
sakswkes med bindende virkning for alle sameierne.

Ugildhet for styremedlem og forretningsferer.
Styremedlem eller forretningsferer ma ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe sparsmal
som vedkommende har en fremtredende personlig eller gkonomisk seerinteresse i.
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f) Forholdet til Sendre Huseby Boligstiftelse.
Styret (i SHB) bestar av 1 representant fra hvert boligsameie, i alt 11.
Representanten skal veere styrelederen i det enkelte boligsameiet, eller et
annet styremedlem utpekt av boligsameiets styre. Dersom styreleder eller
oppnevnt representant er forhindret, kan boligsameiets styre oppnevne en
seksjonseier som representant.
g) Regnskap og revisjon.
Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfaersel. Regnskapet skal revideres av
revisor valgt av sameiermatet.

§ 4. Forholdet mellom sameierne.
Fysisk raderett.

e Bruksenheten ma ikke nyttes slik at det er til unadig eller urimelig ulempe for brukerne av andre
seksjoner.

e Fellesanleggene ma ikke nyttes slik at andre brukere ungdig eller urimelig hindres i den bruk av
anleggene som er avtalt eller forutsatt. Det kan med alminnelig flertall fastsettes vanlige
ordensregler for eiendommen.

« Vedlikeholdet av bruksenheten pahviler den enkelte sameier. Unnlater denne a foreta det
vedlikehold som er nedvendig for & bevare eiendommens verdi eller avverge ulemper eller pafere
tredjemann skade, kan sameiermgtet med alminnelig flertall beslutte vedlikeholdet utfart for
vedkommendes regning. Vedlikeholdsplikten omfatter det areal eieren har eksklusiv radighet over
ifalge fremfestekontrakt og skjate, sa som boflate, inngangsparti til boligen, VVS og el-
installasjoner, terrasse og vinduer. Forgvrig henvises til sameiets vedlikeholdsreglement.

§ 5. Rettslig raderett.

Den enkelte sameier har full rettslig raderett over sin seksjon. Vedtektene kan ikke inneholde forkjeps-
eller I@sningsrett.

Sameier som benytter seg av sin rett til a leie ut sin seksjon, eller selge den, ma innhente godkjennelse av
ny eier/leier fra styret. Styret kan ikke nekte godkjennelse uten saklig grunn.

§ 6. Fordeling av felleskostnader.

Pa ekstraordinaert sameiermate den 8. september 2011 ble det vedtatt & fordele alle utgifter med
eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, eller etter forbruk, likt mellom sameierne.
Med virkning fra 1. januar 2013 har samtlige sameiere gitt sin tilslutning til dette vedtaket.

§ 7. Sameiets forpliktelser.
For sameiets forpliktelser er den enkelte sameier ansvarlig i forhold til sin sameiebrak

§ 8. Ettersyn m.v.

Den sameierne gir fullmakt, skal ha adgang til de enkelte bruksenheter for a foreta ettersyn, installasjoner
og reparasjoner nar dette er nadvendig av hensyn til de @vrige sameiere, og det tas rimelig hensyn til
vedkommende sameier.

§ 9. Mislighold.
Hvis en sameier vesentlig misholder sine forpliktelser overfor de gvrige sameierne, kan vedkommende
med minst tre maneders skriftlig varsel palegges a flytte og selge seksjonen.

§ 10. Tvistemal i eierseksjonsforhold.
Tvistemal i sameierforhold mellom sameiere etter denne lov harer under husleieretten i de kommuner der
slik domstol er opprettet i medhold av husleielovens § 52.

§ 11. Forhold til lov om Eierseksjoner

Disse vedtektene er vedtatt pa Sameiermgte 12. mars 2019 og erstatter tidligere utgave 28.
februar 2013. For sa vidt ikke annet falger av disse vedtektene, eller dersom vedtektene
strider mot eierseksjonsloven, gjelder regler i LOV av 01.01.2018 (§9 fra 01.07.2018) lov om
eierseksjoner (eierseksjonsloven).
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G.nr. 29 B.nr.584 i Oslo. Organisasjonsnummer. 982022681

Ordensregler (inkl. foreslatte endringer § 1.4, 2.1, 2.2, 2.3, 4.4 og avslutning)

Disse ordensreglene har til hensikt a skape gode forhold innen Sameiet og mellom naboene,
samtidig som de skal bidra til & sikre beboerne trivsel og hygge i hjemmene. Derfor er det viktig at
bestemmelsene blir fulgt, og at hver enkelt bidrar til felleskapets beste. Eventuelle tvister
boligeierne imellom skal sekes lgst ved at de bringes inn for sameiets styre.

Ved siden av disse ordensreglene gjelder ordensregler for Sendre Huseby Boligstiftelse (SHB).
Stiftelsens ordensregler har til hensikt & skape gode forhold innen boligfellesskap som omfattes av
SHB og sikre handhevelse av de felles regler som har vaert fastsatt i hovedfestekontrakt og
Fremfestekontrakt og skjate.

For at fellesskapet skal virke er det helt ngdvendig at beboerne lojalt felger de regler man er blitt
enige om.

1. Spesielle ansvarsforhold.

1.1. Det er god skikk & underrette naboer om planlagte arbeider i leiligheten. Borring og
banking i forbindelse med innflytting, vedlikehold osv. er ikke til & unnga. Det ma
imidlertid veere en hovedregel at dette, saerlig nar det brukes drill i mur/betong, skjer
innenfor normal arbeidstid (kl. 08.00 — 17.00) og ikke pa s@n- og helligdager. Hvis
borring og banking ma utferes utenom denne tid, skal dette bare skje i begrenset
utstrekning hvis ikke noe annet er godkjent av naboene.

1.2.  All oppussing/rehabilitering eller andre bygningsmessige endringer ma felge den til hver
tid gjeldende «Instruks for oppussing/rehabilitering av boenheten»

1.3. Boligeier er ansvarlig for alle skader dennes husstand uaktsomt pafarer bygninger og
anlegg med tilbehar.

1.4. Navneskilt p4 Ringepanel og Postkasse skal vaere av lik utforelse for alle i
sameiet. Den enkelte eier er ansvarlig for a etterfolge dette.

2. Bruk av fellesareal, bolig og terrasser
2.1. Inngangene, trappen, plassen ved siden av og under trappen samt fellesrommet
(med sikringsskap), er fellesareal og disponeres-, og vedlikeholdes i felleskap av
de tre beboerne i inngangen. | fellesboden ma adgangen til den elektriske
fordelingstavlen ikke sperres. Hovedkran for vann fordeling til inngangens
beboere er ogsa plassert i fellesboden. Adgang til denne ma heller ikke
blokkeres.

2.2. Plassen under trappen kan benyttes til sykler, barnevogner, terrasse-
meabler etc. nar det er enighet om det. Plassen kan ikke benyttes som
lagringsplass for den enkelte leilighet uten at de tre seksjonseierne er
enige i det. Innbygging av plassen under trappen endrer ikke det
faktum at plassen er fellesareal som skal vaere tilgjengelig for alle tre
beboerne i inngangen. Beboerne er felles ansvarlig for renhold og
orden

2.3. Berederrommet skal holdes ryddig og skal ikke benyttes som
lagringsrom. | de berederrommene der det er sluk ma dette sikres mot
bl.a. rotter. Seksjonseierne som har varmtvannsberedere i dette
rommet er ansvarlig for renhold og orden.

2.4. Beboemne har felles ansvar for at ytterdgren er Iast til enhver tid.

2.5. Parabol-, eller andre antenner pa terrassen ma monteres slik at de ikke er synlige fra
fronten av bygningen.

2.6. Det er ikke tillatt & montere terrasseoverbygg/skjerming som pavirker fasaden.

2.7. Terrassene egner seg ikke for heylydte samtaler eller telefonbruk og det ber vises
hensyn til naboene ved grilling pa terrassene.

2.8. Tarking av tay ma bare skje slik at det ikke er til sjenanse for andre.

2.9. Takutspringet foran stuevinduene skal verken beplantes eller brukes til oppholdsplass
etc. grunnet faren for bygningsmessige skader som felge derav. For hindre a skade
underlaget pa takutspringet ma det i sterst mulig grad sekes a unnga belastninger.

2.10. Avbrenning av fyrverkeri er ifalge Brannvesenet ikke tillatt fra balkonger, terrasser eller
liknende.
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2.11. Boligene og terrassene ma ikke brukes slik at det sjenerer andre. Husk at det kan vaere
lytt! La derfor ikke musikkanlegg, TV eller radio sta pa sa sterkt at naboer sjeneres.
Mellom kl. 23.00 og kl. 7.00 ma beboerne unnga stgy som forstyrrer naboene.
Musikkaving tillates ikke etter kl. 19.00 og pa sen- og helligdager.

2.12. Det er god skikk & underrette naboer om planlagte starre selskapelighet.

2.13. Det gjeres oppmerksom pé at bruk av fottey med harde saler/heler mot gulv, som ikke
er teppebelagt, forplanter seg som generende stay nedover i etasjene.

3. Husdyrhold skal forhandsgodkjennes av styret.

3.1. Hvis husdyrhold er til sjenanse for andre beboere, kan det nektes med mindre det
foreligger spesielle forhold.

3.2. Lufting av hunder ma skje under kontroll slik at lekeplasser, gangveier, inngangspartier,
m.v. ikke blir tilgriset. Hundeekskrementer ma fjernes omgaende av den person som
lufter hunden.

3.3. Det ma veere en selvfglge at hundeeier ikke lar sin hund sta ute og bjeffe.
3.4. Unnlatelse av 4 falge disse regler vil kunne medfere nektelse av husdyrhold.

4. Sgppelkasser
4.1. Deter bare eget, ordinaert husholdningsavfall som skal kastes i seppelkassene og det
er viktig at gjeldende regler for kildesortering falges.

4.2. Seppel skal veere godt emballert slik at det ikke flyter utover og det ma pases at lokkene
alltid legges pa plass.

4.3. Dettillates ikke & legge avfall utenfor kassene.

4.4. Annet avfall enn ordinzert husholdningsavfall ma beboerne selv sgrge for & fa
brakt bort. Smestad Gjenbruksstasjon pa Ullernchausseen anbefales. I tillegg
mottar Elkjop (Skeyen) kasserte elektriske artikler som kjoleskap, vaskemaskiner,
TV etc.

5. Utemilj@.
5.1. Vi har felles ansvar for & skape et best mulig utemiljg p4 hele Sendre Huseby for
beboere pa alle alderstrinn.

5.2. Det méa veere en selvfglge at utendars anlegg tilherende sameiet og fellesskapet
Sendre Huseby Boligstiftelse behandles med aktsomhet av alle.

5.3. Parkering pa sameiets grunn er kun tillatt p& den store parkeringsplassen

5.4. Pa adkomstveien langs huset er kun n@dvendig kjering og stans for av- og palessing
tillatt.

5.5. Situasjonsbestemte henstillinger eller pabud fra styret skal etterkommes.

Disse Ordensreglene er vedtatt i Sameiermgte den 12. mars 2019 og trer i kraft fra samme
dato. Tidligere Ordensregler datert 12. mars 2014 utgar.
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Attestert kopi av dok.nr. 1972/345/105
Uthentet 2025-05-02 09:23

NG Stemplet for kv. £ Yo, -

1 w‘%f{fi den #./. 7’ av byskriverenr
E‘d st ekontrrakt

Undertegnede Eidis Huseby Kvaalen bortfester herved eiendommen
til terrassehus VIII , gnr. 29 bnr, 584 i Osle,
parsell av Sendre Huseby, til Sendre Huseby Boligstiftelse

ip& felgende vilkéar:

o

I festeavgift betaler festeren &rlig kr, 32.505,= , Feste-
lavgiften leper fra 1, jonuar 1970 og boetales forskuddsvis for
ett Ar ad gangen,

Begge parter skol ha rett til & kreve festeavgiften regulert
hvert femte 8r, Skulle offentlige forskrifter eller bestemmel-
ser vere til hinder for at reguleringsspersmidlet tas opp ved
utlopet av vedkommende periode, kan dette tas opp for den gjen-
#rende del av neste periode, innen 3 mdneder etter at for-
skriftene exr bortfalt,

esteavgiften skal ved reguleringen fastsettes etter en rente-
fot og baseres pd en eiendomsverdi som i sterst mulig utstrek-
ing tilsvarer hva det pd reguleringstiden betales ved nytt
bortfeste av grunnarealer som er sammenlignbare med hensyn til
beliggenhet, sterrelse, grunnforhold og utnyttelse,

or & gi grunneieren en garanti mot fluktuasjoner i kronens
ealverdi, bestemmes at festecavgiften skal reguleres i h,t,
Statistisk Sentrelbyrds konsumprisindeks eller annen indeks
som mdtte avliese denne, sifremt leveomkostmingene etter denne
br steget med minst 10 prosent siden forrige fastsettelse,

Den endrede festeavgift som folge av eventuell stigning i
onsumprisindeksen trer i kraft fra neste avgiftsforfall og
rjelder usnsett om indeksen senere i lepet av dret skulle synke
or dette 4&r. Avgjorende for avlesning av indeksen er forfalls-—
lagen,

Blir partene ikke enige om festeavgiftens regulering, blir
Henne A fastsette med bindende virkning med voldgift, hvor hver
bv partene oppnevner en voldgiftsmann og disse eventuelt en
bppmann, hvis de ikke skulle bli enige. Kan de heller ikke
bnes om valg av oppnann, blir hon & oppnevne av byrettsjustiti-
brius i Oslo,

2-
il sikkerhet for festeavgiften forbeholder grunneieren seg
panterett med l,prioritet i festeretten og de bygninger som
oppfores pd tomten somt i tilfelle bronn i husenes assuransesum,
Grunneieren skal dog til enhver tid bare ha prioritet for for=-
allen avgift for inntil ett &r (foruten retten til fremtidig
svgift)., Han er forpliktet til & vike prioritet med sine
ulle rettigheter for byggeldn og panteldn inntil 80% av takst
otter Forsikringsrddets regler, somt semtykke i pantsettelse
pgsd av tomten inntil samme grense,

livis festeavgiften ikke betales i rett tid, eller festeren

bd a2nnen mAte misligholder kontrakten, er festet 4 anse som
brutt, Grunneiercn er i sd fall berettiget til uten seoksmil

2 inndrive den forfalne avgift og 4 sette bygningene til tvangse-
guks jon, I tilfelle vedter grunneieren 4 varsle alle pant=-
havere etter grunnboken,
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3.
rfestetiden skal vaere 99 &r fra kontraktens underskrift,

Sl

runneieren skal innen ett Ar for festetidens utlep gi festeren
derretning om han p& ny akter & bortfeste tomten, I sd tilfelle
r den tidligere fester fortrinnsberettiget til & fornye festet,
en grunneieren kan fastsette avgiften p& grunnlag av tomtens
averende verdi og den rentefot som finnes rimelig etter vanlig
entenivd p& denne tid og i samsvar med eventuelle prisforskrifter
om da mdtte gjelde, Blir partene ikke enige om avgiften, fast-
ettes den p& grunnlaget saogm her er nevnt, ved skjenn som nevnt i
kt, 1 foran.

4r festet utleper skal festeren stille grunnen til grunneierens
4dighet i ryddiggjort stand, men grunneieren skal ha rett til &
verta bygningene etter den verdi bygningene har p& denne tid.

ed verdsettelsen av bygningene skal det tas hensyn til disses
lder og den stand de er i, men ikke til tomten og dens beliggenhet,
ersom partene ikke er enige om ansettelsen av bygningenes verdi,
lir verdien & fastsette pd det grunnlag som her er nevnt ved

kjenn etter pkt. 1. Grunneieren kan avgjere om bygningene snskes
vertatt etter at verdien er fastsatt,

4!
esteren utreder alle skatter og avgifter som pdhviler eller i
remtiden midtte bli pdlagt eiendommen, ogsd eventuell verdaukskatt
84 det festede areal. I tilfelle blir ved eventuell forheyelse
v festeavgiften slik skattebetaling & betrakte som verdiforekelse
oretatt av festeren,

esteren plikter 4 holde bebyggelsen forsvarlig forsikret i god-
jent norsk forsikringsselskap.

5.
esteren er berettiget til & overdra eller pantsette festeretten
h,t, denne kontrakt, ndr dette skjer i forbindelse med over-
dragelse eller pantsettelse av bebyggelsen pd tomten.

L tilfelle av tvangssalg av bebyggelsen, er kjsperen berettiget
til & overta ogsd festeretten,

6
esteren som overtar festet ved kontraktens underskrift, har fore=-
att befaring og overtar dette i den stand det befinner seg.

7.

Bebyggelse mA skje overensstemmende med gjeldende regulerings-
bestemmelser og de for eiendommen fastsatte bygningsvedtekter. Det
& ikke drives noen virksomhet som kan s jenere nabo eller grunneier
ed rek, larm, lukt eller p& annen méte, heller ikke kafé, restau-
ant, forlystelsessted, hotell, forsamlingslokale, skole,fotball-
bane, barne-, alderdoms- eller sykehjem av noen art, heller ikke
handel, hidndverks- eller transportbedrift e.l.,
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8,

Festeren er forpliktet til & 1ls vann, kloakk og elektriske
ledninger pd eiendommen tilkobles de hovedledninger som finnes

4 det regulerte felt og betale de dermed forbundne omkostninger,

vis det ctter grunnecierens skjenn viser seg nedvendig 4 fore
edninger over tomten, skal festeren finne seg i det og gi od-
ang til vedlikehold og tilknytning, alt uten erstatning. Dog
kal mulig skade pd tomten utbedres eller erstattes, Slike
ventuelle ledninger md ikke overbygges og pdfyllinger over dem
4 ikke fjernes,

9.

11 gjerdeplikt er grunneieren uvedkommende, liksom festeren

or full gjerdeplikt mot grunneierens gjenverende eiendommer.,
lle veiers opperbeidelsc, utvidelse og vedlikehold samt ordning
v opparbeidelse og vedlikehold av friareal, eventuelle turveier
.1, pdhviler festeren. Hvis det md avstds grunn til veier o.1l,
kal dette ikke ha innvirkning pd festeavgiftens sterrelse, men
ventuell erstatning tilfallexr festeren,

10!
1esteren har rett til & frembortfeste eicndommen i andeler til
oligk jopere.

11,
esteren barer alle utgifter vod narvarende festekontrakt og
ventuelle senere fornyelser, sd som oppmdlings- og skylddelings-
ebyrer, stempel- og tinglysningsgebyrer, pristakstomkostninger
amt provisjon til Advokestfirmacet Torkildsen & Torkildsens
iendomsavdeling A/S. Utgiftenc innbetaleos ved kontraktens
nderskrift,

12.

iventuelle tvistigheter i forbindelse med denne kontrekt blir
evgijore ved voldgift overensstermende med bestemmelsen under

pkt, 1 siste avsnitt foron.

13.
Nervarende festekontraokt er opprettet i 3 eksemplorer, ett
il grunneieren, ett til festeren og ett til megleren,
0slo, den 3, januar 1972,

Ror grunneieren: For festeren:
'env"rf\iwzb” BC U’CT*TEHﬁt

[ Bt Muady e, ity

et bekreftes at ovenstdende underskrifter er skjedd i mitt
erver og 2t underskriverne er over 21 &ar,

[t

-y

D,u.s,

A

/ /ﬂw// trg f),-bv Avskriftens n‘%\et bekreftes

® % %70 848 C0 0O p e L0 Pe s

heyestercttsadvokat
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= Tillegg til festekontrakt for gnr.21 bnr. 584, datert 3. januar 1972

Undertegnede parter har blitt enige om at ovennevnte festekontrakt skal endres som falger:

Festekontraktens pkt. 1 strykes i sin helhet, og erstattes med fglgende bestemmelse:

1. Ifesteavgift betaler festeren drlig kr. 156.485. Festeavgiften betales forskuddsvis for ett r av
gangen, ferste gang 1. juli 2012.

Hver av partene kan forlange at festeavgiften reguleres i henhold til konsumprisindeksen
hvert 10. dr, forste gang i 2022 pd basis av indeksen i januar 2012.

Denne avtale tar til & gjelde 1. juli 2012. NII,M' ‘
|

Doknr: 966206 Ting'yst 15.11.2012

Oslo, 28. september 2012 STATENS KARTVERK FAST EIENDOM

For grunneieren For festeren
7640 A0\L
STURLA €1 DI bAARD, TN Lnud Ererien)
Eidis Huseby Kvagler: Spndre Huseby Boligstiftelse
=t e

Fror., [ or2e. R, 482,369\ 03
=]
Det bekreftes at Sturla Eidsgaard og Finn Louis Engelsen har undertegnet denne avtale pa vegne av
festeren.

ol

Heyesterettsadvokat

Det bekreftes at Eidis Huseby¥vaelen har undertegnet denne avtalen som grunneier

Adwkalfullmektig MNA
Per Bernhard Wright
Codex Advokat Oslo AS
TIf. 02469
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Stempelmerker, kp, o, -
kllﬂert /ﬁgA—__?/ av M/fma/ dez.ﬂé‘c/gmco 6?/2_/

Ztg;éz&ft‘ﬂtv

FREMFESTEKONTRAKT OG SKJ@TE 14 JUN! 1977

Undertegnede Sondre Huseby Boligstiftelse som fester av gnr,
29 bnr. spg & Oslo (Aker) frembortfester herved ggg

av eiendemmen (fremfestenr. 13 ) og overskjoter 36

av terrassehuset p& denne eiendom, som gir eksklusivgggsposi—

sjonsrett ¢ver
terrassehusbolig nr. 33

til professor dr, med, Eivind Myhre
pd folgende vilkéar:

1.
Samtlige bestemmelser i hovedfestekontrakten mellom grunn-
eieren og boligstiftelsen datert 3/1.%912 tinglyst
.

9 hvoretter festetiden'er o 99 é&r)
ékﬁi'ﬁéﬁé gjelde feor denne fremfestekontr%ﬁ%'%ﬁz;sé vidt

angédr nerverende 0. del.
200

Ifelge hovedfestekontrakten er grunneieren forpliktet til
&4 vike prioritet med sine fulle rettigheter for byggeldn
og panteldn inntil 8% av takst etter Forsikringsridets
regler samt samtykke i pantsettelse ogsd av tomten inntil
samme grense.

Hvis og eventuelt sdlenge denne rett til pantsettelse av
tomten benyttes, kan festeren ikke pantsette sin andel av
tomtel&dnsobligasjonen, liksom hans kreditorer heller ikke kan
ta utlegg i den. Obligasjonen fé&r prioritet etter de lén
fremfesteren med grunneierens samtykke har pantsatt tomten
for.

2 . i
Etter everenskomst har stiftelsen ved hovedfestekontraktens
underskrift stillet til grunneierens disposisjon et 1ldn som
tilsvarer festegrunnlaget mpt en l.prioritets pantobligasjon
i tomten som for tiden forrentes med 4% p.a.. Rentefoten skal
til enhver tid tilsvare satsen for festeavgiftens beregning.
Lanet er uoppsigelig fra featerens side sd lenge festet
varer og kan eppsies med 6 méneders varsel etter at festet er
opphert. Grunneieren har med samme frist rett til nér som
helst & oppsi det helt eller delvis.

Hvis grunneierens rett til festeavgift skulle falle bort som
udekket ved tvangsauksjon, bortfaller samtidig plikten til &
tilhakebetale ldnet. Bestemmelse om dette er inntatt i obliga-
sjonens tekst. Pantobligasjonen skal ikke kunne skilles fra
festeretten og m& alltid tilhere den aktuelle fester.

Festeren er innforstdtt med at hvis offentlige myndigheter mot
fOrmodgntlig ligningsmessig, prisrettslig eller i andre rela-
sjoner skulle vurdere de inngétte avtaler om feste og 1l&n som
salg, er grunneieren berettiget til & kreve ldnet redusert og
kontraktene feregvrig endret slik at grunneieren fértsatt, som
betinget i avtalen, har eiendomsretten i beheold eog sikkerhet
for denne,.

Fremfesteren evertar sin forhoi&smessige andel av pantobliga-
sjonen som er utstedt fra grunneieren til boligstiftelsen og
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Tl T
skal forvaltes av denne pd fremfesterens vegne.

3
Ifelge hovedfestekontrakten kan festeavgiften reguleres hvert
femte &r. Den skal, hvis nffentlige forskrifter ikke er til
d hinder for det, fastsettes etter en rentefrt og baseres pi en

eiendomsverdi, som i sterst mulig utstrekning tilsvarer det
. son-pd reguleringstidspunktet betales ved nytt bortfeste.

For & kompensere fluktasjonen i kronens realverdi, skal feste-
avgiften reguleres i h.t. Statistisk Sentralbyrés konsumpris-
indeks ved 10% stigning siden forrige fastsettelse.

4.
Ved festetidens utlep har festeren fortrinnsrett til & fornye
festet, hvis grunneieren p& ny akter & bortfeste tomten.
Hvis grunneieren ikke vil feste bort tomten, kan han enten
kreve tomten i ryddiggjort stand eller overta bygningene etter
[ ] den verdi de da har.

5:
Fargvrig inneholder hovedfestekontrakten bl.ai bestemmelser nm
at festeren m& utrede skatter og avgifter pd eiendommen, holde

: eiendemmen fersikret, bebygge eiendnmmen i overensstemmelse med
gjeldende reguleringsbestemmelser, ikke drive virksomhet som
kan sjenere nabeer, finne seg i at det feres ledninger over
eiendommen, inngjerde den og opparbeide samt vedlikeholde veier
og friareal.

6.

Boligstiftelsen med en privatpraktiserende jurist som forretn-
. ingsforer og daglig leder skal forvalte eiendommen, bebygge

den averensstemmende med vedtatt regulerings- og bebyggelses-
plan og bestyre den utbyggede eiendom for fremfesterne. I den
anledning har stiftelsen som kun er et redskap for utbygging
og drift av faste eiendommer uten eget ekonsmisk formdl,
fullmakt til & underskrive alle dokumenter i forbindelse med
eiendommen, herunder & behefte den med heftelser av enhver
art. Premfesteren blir eier av bolighuset med samme part som
han er fester av eiendommen.

T
Premfesteren gir avkall pd eventuell forkjepsrett og/eller rett
til & kreve sameiet opplest som han etter norsk rett métte ha i

. forhold til de evrige fremfestere av eiendommen og medeiere i
bebyggelsen pd den 9g skal hefte proratarisk for sameiets for-
pliktelser.

Han fraskriver seg ogsd den eventuelle rett til & protestere
som nabo mot utnyttelsen og bebyggelsen av Sendre Huseby.

8.
Fremfesteren skal ha disposisjonsrett over bolig nr. 13 som
bestdr av 4 beboelsesrom, kjskken, entre, bad og w.c. i
ls etasje cg boder, samt garderobe, y Weln
. med dus] SEEFFREEFEFEWOPOROODGESPE, Boligen skal bare brukes
til beboelse. Han har ogsd rett til bruk av ytre rom og felles
innretninger BEFRPEREEFEOFEPONN ctter boligstiftelsens
bestemmelser.

0

Tomtene til de forskjellige terrassehus og fellesarealet péd
Sendre Huseby, deriblant leke- og gjesteparkeringsplasser samt
tilfluktsrem er til felles bruk pd samme mdte for terrasse-
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husbeboerne pd Sendre Huseby eller deres gjester, jfr. ting-
lyst erklszering datert 22. ektober 1969.

Forevrig gjelder felgende bestemmelser:

a) Til dekning av omkostninger til festeavgift (med fradrag

av andel renter fra grunneieren vedrerende tomteldnet), ved
administrasjoii drift og fersvarlig vedlikehold av eiendommen
betales kr. O¢=  forskuddsvis og uten legpedager den 1, i
hver kalendermé&ned til det innbetalingssted bestyreren oppgir.
Omkostningene loper fra den tid boligene er ferdig til innflyt-
ning., Omkostningsprosenten er den samme som eiendoms- og frem-
festeandelen.

Teleopet kan reguleres opp eller ned under hensyntagen til de
faktiske utgifter etter vedtak av boligstiftelsen. Det skal
gis minst en méneds varsel fer eventuell forheoyelse trer i
kraft.

b) Bortleie av beligen til andre er tillatt, men kun ndr det
cpprettes tidsbestemte kontrakter eller boligen er knyttet til
en stilling. Leieboeren m& godkiennes av stiftelsen. God-
kjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn.

¢) Fremfesteren har anledning til & overdra sine rettigheter
med tilherende forpliktelser etter nerverende kontrakt, men den
nye fremfester m& godkjennes av stiftelsen. Godkjennelse kan
ikke nektes uten saklig grunn.

d) Stiftelsen beserger det utvendige vedlikehold av bebyggelsen
med inmgang, trapper samt korriderer og plikter & holde i orden
de felles ledninger og innredninger som er nedvendig for for-
syning av elektrisk strem, vann avlep for spillvann m.v. samt

&4 serge for at fellesrom er tilstrekkelig opplyst og oppvarmet.

Fremfesteren erklsrer ved underskrift av nervserende avtale at
han har besiktiget boligen noye og ikke funnet noe kontrakts-
stridig ved den.

e) Fremfesteren md selv serge for forsvarlig vedlikehold av
boligen med ytre rem. Med vedlikehold forstds all oppussing,
istandsettelse og fornyelse av maling, tapet, derer og vinduer,
l&4ser, ngkler, elektriske ledninger med tilbeher fra boligens
apparattavle eller sikringsboks, vannkraner, servanter, bad med
tilbehor, klosetter med skller og spylekasser, istandsettelse
eg oppstaking av wvann- og avlepsror til og fra egen vannlés,
samt blomsterkasser og eventuelle rekkverk p& terrassen og
svemmebasseng med utstyr.

Han plikter videre selv & holde vedlike ledninger og innredninger
gsom han har satt opp med skriftlig samtykke fra stiftélsen.

Boligen skal behandles med tilberlig aktsemhet og all skade som
skyldes fremfesteren, hans husstand eller andre som han har gitt
adgang til den, m& han selv erstatte eller utbedre uten opphold-.
Stiftelsen har rett til & kontrollere at vedlikeholdet er for-
svarlig og forlanger at mangler blir rettet. Hvis ikke dette
skjer innen en rimelig frist som fastsettes av stiftelsen,

er kontrakten & betrakte som forbrudt.

Det samme gjelder hvis fremfesteren ikke retter seg etter hus-
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- orden og ordensregler som fastsettes av stiftelsen og bestyrer-
ens anvisning vedrorende disse og eiendommens drift.

f) TFremfesteren mé& ikke uten stiftelses samtykke sette opp
radio eller TV-antenner eller gjere bygningsmessige forandringer
vedrerende boligen.’ Av hensyn til den felles interesse i penest
mulig fasade, kan stiftelsen treffe bestemmelser om forhold av
. eksterigrmessig betydning, slik som vedrerende markiser o.l..

g) Til sikkerhet for sine rettigheter etter nerverende kontrakt,
forbehnlder stiftelsen seg panterett*’i fremfesterens ideelle
andel av bebyggelsen med bygninger og tilherende festerett samt
i tilfelle bygningenes assuranse/erstatningssum og kan forlange
tvangsauksjon avholdt i misligholdstilfelle,

Fremfesteren kan ikke fremsette motkrav mot stiftelsen med
mindre dette er erkjent eller rettskraftig avgjort ved dom eller
forlik.

. Ved fraflytning skal boligen avleveres i forsvarlig vedlike-
holdt, grundig rengjort stand.

Fast inventar, ledninger o.l. som fremfesteren har satt opp méd
ikke fjernes, Mangler som ikke er utbedret kan av stiftelsen
. utbedres p& fremfesterens beknstning.

9.
Terrassehusboligeierne m& vere innforstdtt med ikke & bruke de
veier som gar gjennom feltet til annet enn leilighetsvis kort-
tidsparkering inntil t» timer s& lenge det kan leies garasje
eg/eller parkeringsplasser pd Sendre Husebys grunn. Denne
bestemmelse er fastsatt blant annet for & gi besekende parkerings
muligheter.

® 10.

Partene vedtar Oslo som verneting i alle tvister som médtte
oppstd av leieforholdet.

i I 13
Kontrakten er utstedt i 3 -tre- eksemplarer, ett til hver av
partene og ett til Advokatfirmaet Torkildsen & Torkildsens-
Eiendomsavdeling A/S.
. 12,
. For tlngoggnlngen anferes at tetal kjepesum ifelge kontrakt er

Andel av festeavgiften er p.t. kr. 1,083,=

pr. 4r. For averdragelse av festeretten til den ideslle
. andel av eiendommen er intet betalt.

Oslo, den 25. februar 1972,

Som bortfester: Som fremfester:
Sendre H eby Bollgstli‘telse

o idubiia

-..l.‘t'..l.l..l.l.l.l.l.

. Det bekreftes herved at foranstdende underskrifter

i mitt nerver cg at underskriverpe er over 21 ar.

/ //}’—//{/C 'f/‘g/"t_(_b
Hizeadvokat
'f} Sfcﬂdmw /m,&wmé ek, fztouié § f stat taw W‘# tl dn. Joo.27, -
v Spuctee e oeer/ Bolge é‘l//"?“ oq f’“"‘{"‘ém"‘ i

: f #t Tnbibhuse
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Kartverket
PRIVATMEGLEREN DYVE & PARTNERE
PB 84 SKOYEN
0212 OSLO
Bestiller: drift@websystemer.as Dato
Deres referanse: 159-25-0323 (Line Skjerberg) 02.05.2025

Var referanse: 3740537/26301125
Bestilling: C3 2025-05-02 (8) 9

Kopi av dokument fra vart arkiv

Dere har bedt om en bekreftet kopi av felgende dokument fra arkivet:

Dok.nr.: Embete: Registrert: Rettsstiftelse:
17283 105 12.9.1975 BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE

Dokumentet er registrert pi blant annet felgende eiendom:

Knr. Gnr. Bnr. Fnr. Snr.
0301 OSLO 29 584 0 1

G)d\ Dokumentet folger vedlagt.

[] Dokumentet folger ikke vedlagt. Vi kan ikke finne det i vart arkiv.

Det finnes mye nyttig informasjon pé vare nettsider www.tinglysing.no. P4
https://seeiendom .kartverket.no er det mulig & se hva som er tinglyst i grunnboken. Ta ogsa
gjerne kontakt med vart kundesenter pa telefon 32 11 80 00. Kundesenteret er apent alle
hverdager fra klokken 09.00 til 15.00.

Med hilsen
Statens kartverk Tinglysing

B www.kartverket.no

Statens kartverk Tinglysing, Tinglysing - fast eiendom

Besoksadresse: Kartverksveien 21 Hanefoss, Postadresse: Postboks 600 Sentrum, 3507 Henefoss
Telefon: 32 11 80 00 Telefax: 32 11 88 01

E-post: tinglysing@kartverket.no Organisasjonsnummer: 971 040 238
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MALEBREV 0SLO OPPMALINGSVESEN

Protokoll 108 side j 5
Matr. or.: M. jor. 8685 B = 1973
gnr. 84 bnr, 321 17283
. 1 2 SEPT. 1975
Ar 1975, den 3. juli ble i medhold av § 62 i

«Bygningslov av 18. juni 1965», gjeldende fra 1. januar 1966, holdt kart- og

oppmiélingsforretning over

¢

matr.nr.: gdrdsnr. 84 dbruksnr. 321.

Forretningen er rekvirert av advokat Egil Bjerke pad
vegne av Det Norske Travselskaps Landbane A/S som har
grunnboksheimel til gnr. 8% bnr., 321,

. Forretningen ble administrert av oppmdlingssjefen og
utfgrt av ing. Dag Skj=ggestad.

Kartvitne var Jan Holberg.

Til forretningen, som ble holdt som kontorforretning,
mgtte for gnr. B4 bnr., 321 og gnr. 84 bnr. 1 advokat Egil
Bjerke. Dessuten mgtte Roald Konsmo, Mot de gvrige nabo=-
. eiendommene var grensene fastlagt ved tidligere holdte kart-
og oppmilingsforretninger som ble respektert,

Dette milebrev erstatter mdlebrev av 9. april 1974 tinglyst
31. mail 1974 som har fAtt feil 1 grenser og areal. Konferer
gjeldende Byggeforskrifter kap. 22 pkt. 7.

Eiendommens grenser, beliggenhet, stgrrelse og form
fremgdr av etterstdende grensebeskrivelse og kart.

. Koordinatene refererer seg til 0slo koordinatsystem
med nullpunkt { Observatoriet,

o

Levert av Sem & Simnenen A5 X
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Grensebesgkrivelee: ,

Eiendommens grenser er i samsvar med Oslo
byplankontors pgodkjente plan, , .

Grensene niler i meter: mot nord til
gnr. B4 bnr. 3241 20,58 = 0,30 = 3,47, mot ¢st
til pgnr, 84 bnr, 1: 10,09, mot sgr til gnr., B84
bnr, 316: 3,50 = 0,30 = 16,52, mot vest of sar
til gnr. 84 bnr. 1: 4,24 = 4,00, niot vest til '
cnr. 84 bnr. 319: 5,73,

Arealet er 221,58 kvadratmeter son er
22,9 kvauratmeter stgrre enn matrikkelen virser. F .

Forretningen sluttet den 2. septerher 1§

|
Karl Ove Mo, |

LA Skizngastad. .. STy —
Jan Holberg, Tore Leland. 1‘ .
|
i
Det stiestares at taksten er i
samsvar med oppmalingsprotokellen, .

(i?- G . :R?;ufq .
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OVERSIKT OVER LOSORE OG TILBEHOR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjoper og
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. | henhold
til avhl. 8 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal folge med. Det samme gjelder varig innredning
og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inne-
holder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av "innredning og utstyr", og over hva som
skal regnes som "fastmontert eller saerskilt tilpasset". Partene kan fritt avtale hva som skal fglge
med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr som skal felge med eiendom-
men, er en del av avtalen mellom kjoper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven,
kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil
lesore og tilbeher medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.
Produkter og installasjoner som medfelger overdras uten noen form for garantier, utover eventu-
ell gjenveerende leverandergaranti. Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfelge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER folger med uansett festemate.

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

Det folger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa
visning.

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

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

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

7. KJOKKENINNREDNING medfelger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og las eller
fastmontert kjokkenoy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming,
gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfelger.

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



10. SENTRALST@OVSUGER medfalger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l.,

samt tilherende tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hoyttalere el.
medfglger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller
smartpaerer montert i sokkel medfalger likevel ikke.

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

15. UTEND®RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert torkestativ, samt andre
faste utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendeors kar,
lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfolger.
Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfelger ikke.

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

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

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfelger der dette er pabudt. Lese
stiger medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og ROYKVARSLER medfelger

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

21. SAMTLIGE NO@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres
kjoper pa overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner el. Lases
boder, uthus el. med hengelas, skal 1ds og nekler til disse medfolge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfalger safremt
de er fastmontert. Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser
og lignende er en del av eiendommen og medfglger i handelen.



BUD OG BUDGIVNING



KJOPETILBUD

FOR EIENDOMMEN

Adresse: Meglerforetak:
Torjusbakken 20E, 0378 Oslo
Gnr. 29, Bnr. 584, Snr. 13, Oslo kommune.

PrivatMegleren Dyve & Partnere
Saksbehandler: Jon Kvisgaard
Oppdragsnummer: Telefon / Mobil: 2255 0111/90142 000

159260155 E-post: jon.kvisgaard@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FGLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjopesum Kr

Belop med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 forste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12.00 forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver
nar det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er
kjent med at budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjopet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr:

Lant kapital: Kr
Egenkapital: Kr
Totalt: Kr

Egenkaptitalen bestar av: | Salg av naveerende bolig eller fast eiendom
[] Disponibelt kontantbelep (bankinnskudd)
Jeg gir bud som [ Forbruker [JLedd i naeringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fodselsdato: Fodselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:
TIf: E-post: TIf: E-post:
Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis
ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med vedlegg.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING

1

Pa forespersel vil megler opplyse om aktuelle
bud pa eiendommen, herunder om relevante
forbehold.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

awvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter

Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

. L N 7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom
- . e siste annonserte visning. Etter denne fristen bor .
2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som X . . en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i
- R : . K budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at . .
formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet . Soos - stand, kan en budgiver kreve kopi av
. el . o megler har mulighet til, sa langt det er nedvendig, R . .
til skriftlighet gjelder ogsa budforheyelser og P - K . budjournalen i anonymisert form.
a orientere oppdragsgiver, budgivere og evrige
motbud, aksept eller avslag fra selger. For X
- . . interessenter om bud og forbehold.
formidling av bud til oppdragsgiver skal megler X K .
innhente avidia legitimasion og sianatur fra Det bor ikke gis bud som diskriminerer eller
R gy'alg .g - ) . 959 . utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis 8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger
budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er . A .
R X med en frist som apenbart er for kort til at uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet
oppfylt for budgivere som benytter e-signatur, . 2 X o R o
) ) - megleren kan awvikle budrunden pa en i stand. Dersom det er viktig for budgiver & bevare
eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige K o . . : X .
o . . forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver og sin anonymitet, ber budet fremmes gjennom
bud menes ogsa elektroniske meldinger som . X . ; X
o - X - interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine fullmektig.
e-post og SMS nar informasjonen i disse er k . < R 2 4t
. . o R handlingsvalg, vil megler frarade budgiver a stille
tilgjengelig ogsa for ettertiden. e
slik frist.
3. Et bud ber inneholde eiendommens adresse . . .
. R 5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
(eventuelt gnr/bnr), kijigpesum, budgivers . A
. X g o enkelte bud overfor oppdragsgiveren, nar budet
kontaktinformasjon, finansieringsplan, s R .
. er gitt innenfor fristene i punkt 4.
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol.
Normalt vil ikke et bud med forbehold bli 6. Megleren skal sa langt det er nedvendig og
akseptert for forbeholdet er avklart. Konferer mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
gjerne med megler for bud avgis. nye og heyere bud og eventuelle forbehold.
VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av melding om at eiendommen er solgt til en annen 4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til
fast eiendom. (man ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer budgiver innen akseptfristens utlep er det inngatt
samtidig dersom man ikke ensker & kjope flere en bindende avtale.
enn en eiendom).
2. Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger 5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper

har fatt kunnskap om budet), kan budet ikke
kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver
frem til akseptfristens utlep, med mindre budet for
denne tid avslas av selger eller budgiver far

. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til
akseptere hoyeste bud.

(sdkalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende
tilbud som medfoerer at det foreligger en avtale om
salg av eiendommen dersom budet i rett tid
aksepteres av kjoper.




