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Velkommen til
din nye bolig




Emera Eiendomsmegling gnsker
velkommen til Balders gate 14. Foto:
Chris Borowiak.
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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 11500 000,

OMKOSTNINGER

22 840~

TOTALPRIS

1562 922 -

FELLESKOSTNADER

6195~ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 40 082-

FELLESFORMUE

34 222 -

BRA-I/BRA TOTAL

90/121 kvm

BOLIGTYPE

Aksjeleilighet

EIEFORM

Aksje

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

3

BYGGEAR

1930

6

ENERGIMERKING

G - Grgnn

TOMTEAREAL

525 m? (eiet)

Din megler
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Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
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BESKRIVELSE

Herskapelig, elegant og lys
topp/endeleilighet i vakker
bygard | Hoy og gjennomfort
standard | Felles idyllisk hage |

Velkommen til Balders gate 14 - En gjennomgéende renovert og
pékostet 3-roms med rolig og attraktiv beliggenhet pa Frogner.
Leiligheten ligger i 3. etasje i en klassisk og praktfull bygard fra
1930 og ble betydelig oppgradert i 2021-2022. Her bor du sentralt
med umiddelbar naerhet til butikker, restauranter og
kollektivtransport, men likevel tilbaketrukket fra byens puls. Felles
hage med klatreroser, stauder, plen, sittegrupper og grill gir en
idyllisk ramme.

Kort fortalt:

- Materialvalg som binder rommene sammen og etablerer en
elegant base

- Gjennomtenkt planlgsning

- Takhgyde 2,80m

- To soverom og separat vaskerom

- Kjgkken fra Nordiska Kok (2022) m/Quooker og Miele hvitevarer
- Nytt bad (2021)

- Heltre fiskebensparkett

- Plassbygde skap og bokhyller

- Kjellerbod 26m? og loftsbod 5m?







Kjokkenet fra 2022 er levert av Nordiska
Kok og fremstér som bade funksjonelt
og sveert elegant.




Alle hvitevarer fra Miele er integrert, og
Quooker-armaturet gir kokende vann
direkte fra kranen.
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Benkeplaten i eksklusiv
Carrara-marmor understreker den hgye
materialstandarden.



[ A A A A A AN
PSR
POOT

Et plassbygget vitrineskap gir god Alle skuffene pa kjgkkenet er i eik, en
oppbevaring og er en elegant detalj i gjennomtenkt detalj som gir en varm
rommet. kontrast til de hvite frontene.




Rommet har plass til en stor
spisegruppe, og det blir et naturlig
samlingspunkt for familie og venner.
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Den delvis apne lgsningen mot stuen
skaper en sosial og velfungerende
sone.



~—Eo—y "j)

=

P d
i

Stuen har en sjenergs takhgyde pé 2,80
meter, som gir en luftig og eksklusiv
romfglelse.




Detaljene i den plassbygde innredningen vitner om hgy handverksmessig
kvalitet.
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Stuen har oppvarming via radiatorer
tilknyttet fiernvarme.




Den plassbygde peisen med innsats fra
Contura fungerer som et naturlig
midtpunkt i rommet.
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Plassbygde skaplgsninger er gjennomgaende i leiligheten og sikrer optimal
utnyttelse av plassen som sveert stilfulle og seeregne detaljer.
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Leiligheten har to gode soverom.
Hovedsoverommet har god plass til
dobbeltseng.




Et elegant, innebygget skap med fronter
fra Lucks by Robo gir rikelig med
oppbevaring.

Garderobelgsningen utnytter rommets
fulle hgyde og gir et ryddig inntrykk.




Det andre soverommet egner seg godt
som barnerom, gjesterom eller kontor.



Ogsa her er det et praktisk
garderobeskap, med fronter levert av
Noremax.

Rommet ved siden av er innredet som
et separat vaskerom, etablert i
leilighetens tidligere kjgkken.

Vinduet sikrer godt dagslys og
luftemuligheter pé& vaskerommet.



Rommet er utstyrt med opplegg for o X
vaskemaskin med tarketrommel. \ - . f ; 0. B Alicante-marmor gir rommet et
- - eksklusivt preg.

Benkeplaten i karakterfull Rosso




Badet ble pusset opp i 2021, og det
foreligger dokumentasjon péa arbeidene.




Innredningen bestar av servantskap fra
HTH, blandebatterier fra Axor og
vegghengt toalett.
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Fliser i Carrara-marmor og varmekabler
i gulvet gir en fglelse av velveere og \
komfort.
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Entreen gir et umiddelbart inntrykk av
boligens gjennomfgrte og pakostede
standard.




Klassiske detaljer som profilerte dgrer
og haye gulvlister fra Billingstad Trelast
er bevart og fremhevet.
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Det gijennomgéende heltre eikegulvet i Velkommen inn!
fiskebensmenster fra Kahlbom og Co

etablerer en elegant base.




Bygérden fra 1930 har en klassisk og
velholdt trappeoppgang som fgrer deg
opp i 3.etg.




Leiligheten disponerer bl.a. en sveert
romslig kjellerbod pé hele 26 m?2
ytterligere bod bak den hvite dgren.
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Uteomréadet byr pa en felles, idyllisk
hage med plen, sittegrupper og grill.
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Hagen er pent beplantet med blant
annet stauder og klatreroser som
skaper en frodig ramme.
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Sameiets fellesarealer er velholdte og '_" e [ 7 b s ' w. b N : ¥ ] o ' F o - Vakre klatreroser pryder fasaden.
innbydende. Variert beplantning sikrer ke oy o :
en levende hage gjennom sesongen.
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Variert beplantning sikrer en levende
hage gjennom sesongen.

¥ 3 e 1 i Gjennomfgrte gangstier og beplantning
{ — . L el . PLp O bk, skaper hyggelige soner i hagen.
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De indre gardsrommene er godt

skjermet fra byens stgy og hektiske liv.
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Balders gate 14

3. Etasje

Soverom

) Planskissen er ikke malbar, kun ment som ilustrasjon.
144l r Innvendige og noe avvik kan forekomme. Det tas ikke ansvar for avi. fell. Innredning og mabler ar plassart for & Fustrere og kan fravike fra den faktiske Innredningan,




BALDERS GATE 14

OM EINDOMMEN

(Okonomi

Prisantydning
Kr11500 000

Omkostninger kjopers belop
11500 000,00 (Prisantydning)
40 082,00 (Andel av fellesgjeld)

11540 082,00 (Pris inkl. fellesgjeld)
Omkostninger

13 500,00 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))

5 000,00 (Eierskiftegebyr)

3 000,00 (Noteringsgebyr pantedokument pr. stk.)
545,00 (Tinglysingsgebyr hjemmel)

545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
250,00 (Transportgebyr)

9 340,00 (Omkostninger totalt (uten
Boligkjgperforsikring))

22 840,00 (Omkostninger totalt (med
Boligkjgperforsikring))

11549 422,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
11562 922,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Eierskiftegebyr

Kr 5000

OM EIENDOMMEN

Estimert totalpris ink. omk
Kr 11562 922

Felleskostnader
Felleskostnader kr 6 195~ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene fordeles pé&
felgende mate:

- Renter: kr. 320,-

- Avdrag: kr. 770,-

- Felleskostnader: kr. 5 105,-*

* Felleskostnadene inkluderer bl.a. oppvarming
(fiernvarme), internett, forsikring, kommunale avgifter,
eiendomsskatt samt nedbetaling fellesgjeld.

Evt. endringer av husleien vurderes érlig.

Fellesgjeld

Kr 40 082 pr. 30.09.2025

Lanebetingelser fellesgjeld: Aksjeselskapets langiver(e):
DNB

Trekkes fra kontonr.: 1503.44.41526

Bevilget lanebelzp: NOK 470 000

Nedbet. dato (Innfrielsesdato): 01.04.2029

Rentesats: 8,3% nom

Lanetype: Annuitet mv*

Antall terminer per ar: 12

Saldo: 237.221 (pr 30.09)

Neste forfall: 01.11.2025

Neste terminbelgp: NOK 6 463 **
Rentesats: 8,3% nom

* | fglge forretningsfgrer gjenstar det 3 ar og 5 mnd. av
nedbetalingstiden.

** Nedbetalingsplan ligger vedlagt salgsoppgaven.
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Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Grunnpakke for internett fra Telia
er inkludert i de manedlige felleskostnadene.
TV-abonnement bestilles og betales separat dersom
gnskelig.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 34 222 pr. 30.09.2025

Formueverdi
Formueverdi primaer: Kr 2 256 596( 2023)

Formueverdi sekundeer: Kr 9 026 384(2023)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. |
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,
areal, byggear og type bolig. Formuesverdien er en
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet

Leiligheten har en attraktiv og sentral beliggenhet i
Balders gate, en rolig og tilbaketrukket gate i hjertet av
Frogner. Dette er et av Oslos mest etablerte og
fasjonable boligstrgk, som kjennetegnes av klassisk
arkitektur og en urban, men likevel behagelig atmosfeere.
Her bor du skjermet fra byens stgy, samtidig som du har
umiddelbar neerhet til alt bydelen har & by p4, fra
eksklusive butikker til anerkjente restauranter og grgnne
lunger.

Hverdagen péa Frogner er enkel og bekvem med et rikt
utvalg av servicetilbud rett utenfor dgren. Langs
Frognerveien og Bygdgy Allé finner du
spesialforretninger, delikatessebutikker og et bredt
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spekter av spisesteder. Daglige innkjgp kan gjgres hos
blant annet Kiwi og Meny, samt Joker Elisenberg som
ogsa har sgndagsapent. Omradet byr pa en kulinarisk
reise med alt fra nabolagskafeer og gkologiske konsepter
som Kolonihagen, til anerkjente restauranter som
Brasserie Ouest, Restaurant Fan, Osteria de Campo,
Vineria Ventidue og Feinschmecker.

For rekreasjon og fritid er mulighetene mange.
Frognerparken, byens stgrste park, ligger en kort
spasertur unna og inviterer til alt fra rolige gaturer til
jogging og sosiale sammenkomster. Omradet har ogsa et
voksende kunstmiljg med flere gallerier. For trening
finnes blant annet SATS pé Solli plass. En kort sykkeltur
tar deg ned til Frognerkilen og Kongen Marina for en
smak av sjglivet midt i byen.

Omradet har et svaert godt utbygd kollektivtilbud som
gjer det enkelt & ferdes i hele byen. Fra Lille Frogner allg,
kun et par minutters gange fra leiligheten, gér trikken
hyppig. Det er ogsa gangavstand til knutepunkter som
Nationaltheatret og Majorstuen, med tilgang til T-bane,
tog, flytog og et bredt nettverk av busslinjer. For de som
foretrekker & gé eller sykle, er store deler av sentrum og
neerliggende omréder lett tilgjengelig.

Parkering

Det er beboerparkering tilgjengelig i omradet. Med
beboerparkeringstillatelse kan man parkere hele dagnet,
ogsa utover eventuell maksparkeringstid, pa plasser
reservert for beboere.

Gjeldende priser for beboerparkering i bydelene Frogner,
St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Griinerlgkka og Sagene -
innenfor sonene A, B, C, D og E - er som fglger:

- Bensin-, diesel- og hybridbiler samt ladbare hybrider: kr
6.200 per ar

- Motorsykler og mopeder: kr 3100 per ar

- Elbiler: kr 2.090 per ar

- El-motorsykler og el-mopeder: kr 1.045 per ar

Det tas forbehold om endringer i prisene. For oppdatert
informasjon, se:oslo.kommune.no — beboerparkering

Adkomst

Pa hgyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved &
klikke pa kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil veere skiltet ved
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt

Tomtetype: Eiet
Tomtestgrrelse: 525 m?2

Eiendommen har en meget pent opparbeidet og
beplantet tomt, med hellelagt adkomstvei etterfulgt av
singel. Inngangen til eiendommen er sjarmerende og
innbydende. Det er hekk mot bade Frognerveien og
Balders gate, og tomten er inngjerdet med
smijernsgjerde. Den store, idylliske felles hagen er
parkmessig opparbeidet med klatreroser,
blomsterbusker, plen med sittegrupper og grillplass. Det
er ogsa tilrettelagt for sykkelparkering.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Aksje

Objektstype: Aksjeleilighet

Ferdigattest/brukstillatelse:
Det foreligger ikke ferdigattest, men et
ekspedisjonsdokument datert 20.02.1932.
Ekspedisjonsdokumentet er forgjengeren til ferdigattest.
Dokumentet er attestert og bekrefter at bygget er
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registrert som lovlig oppfart. At ekspedisjonsdokument
eksisterer, gir derimot ingen garanti for at bygget er
oppfgrt i samsvar med tillatelsen og gjeldende regelverk,
eller at det senere er utfart arbeid p& bygget som ikke er
byggemeldt eller godkjent.

Byggemeldte tegninger:

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Boligens opprinnelig planlgsning er endret:

- Spisestuen er omgjort til soverom

- Vegg som skilte entré og hall er revet til fordel for stor
entré

- Kjgkkenet er flyttet og opprinnelig kjgkken er omgjort til
innredet vaskerom

- Soverom er omgjort til kjgkken

Takstingenigrens vurdering bygger péa visuell befaring og
sammenstilling av tilgjengelig dokumentasjon.

Endringen innebaerer ikke sgknadsplikt til kommunen,
men det forutsettes at de tekniske krav er oppfylt for de
spesifikke rom.

Innhold

Leiligheten ligger i 3. etasje og bestéar av falgende rom:
Entré, kjgkken, stue, to soverom, bad og innredet
vaskerom. | tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod pé
26 m? og loftsbod pa 5 m2

Areal

BRA - i: 90 m2
BRA - e: 31 m2
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 121 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
Kijeller
BRA-e: 26 m2 Kjellerbod.
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3. etasje
BRA-i: 90 m?2 Entré, kjgkken, stue, bad, to soverom, gang/
innredet og vaskerom.

4. etasje
BRA-e: 5 m? Loftsbod.

Fra 01.01.24 er det innfgrt nye regler for maling og
opplysning av areal pé boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:

BRA-i - Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA-e - Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor
boenheten og som tilhgrer denne, for eksempel eksterne
boder.

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

TBA -Terrasser og apen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde méles pa samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshayde. Arealet inngar ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes nér boligen har
gulvareal som ikke er méleverdig pa grunn av for
eksempel skrétak eller lav himlingshayde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Bygningssakkyndigs
kommentar til

arcaloppmaling

Arealmaélingen er utfgrt med laser. Det er bruken av
rommene pa befaringsdagen som definerer P-rom og
S-rom, rommene kan likevel veere i

strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse fra
kommunen.

74

Det er ikke kontrollert om bodene tilhgrer leiligheten.
Boder er definert som fellesareal, og styret har
kompetanse til & omdisponere

hvilke/antall boder boligen har bruksrett til.

Lovlighet, byggetegninger:

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Boligens opprinnelig planlgsning er endret:

- Spisestuen er omgjort til soverom

- Vegg som skilte entré og hall er revet til fordel for stor
entré

- Kjgkkenet er flyttet og opprinnelig kjgkken er omgjort til
innredet vaskerom

- Soverom er omgjort til kjgkken

Takstingenigrens vurdering bygger pa visuell befaring og
sammenstilling av tilgjengelig dokumentasjon.

Endringen innebaerer ikke sgknadsplikt til kommunen,
men det forutsettes at de tekniske krav er oppfylt for de
spesifikke rom.

Standard

Leiligheten fremstar som gjennomfart og pakostet etter
modernisering i 2021-2022. Her kombineres klassiske
kvaliteter som en sjenergs takhgyde pa 2,80 meter med
en giennomgaende hgy standard pa materialer og
utfgrelse. Planlgsningen er endret for & skape en
moderne og funksjonell bolig, med en &pen og sosial
sone mellom stue og kjgkken.

Entré:

Leiligheten gnsker deg velkommen med en romslig og
innbydende entré som umiddelbart formidler boligens
hgye kvalitet. Her far du et flott farsteinntrykk av det
gjennomfgrte materialvalget og den elegante stilen. Det
heltre eikegulvet i fiskebensmgnster fra Kahlbom & Co

leder deg videre inn i oppholdsrommene og danner en
sofistikert og tidlgs base for interigret.

Stue:

Stuen er et lyst og luftig rom med en imponerende
takhgyde pa 2,80 meter som forsterker fglelsen av rom
og eksklusivitet. Den plassbygde peisen med innsats fra
Contura, vakkert rammet inn av Carrara-marmor pa topp-
og gulvplate, fungerer som et naturlig midtpunkt i
rommet. En mgbelsnekret bokhylle fra JH Interigr gir ikke
bare rikelig med oppbevaringsplass, men ogsa et lekkert,
skreddersydd uttrykk. Oppvarming skijer via radiatorer
tilknyttet fijernvarme, og rommets delvis apne lgsning
mot kjgkkenet skaper en sosial og harmonisk flyt.

Kjgkken:

Kjgkkenet fra 2022 er levert av Nordiska Kok og fremstar
som béade funksjonelt og elegant, med en stilren
innredning i glatte fronter, skuffer i eik og benkeplate i
Carrara-marmor. Alle hvitevarer fra Miele er integrerte,
inkludert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og
kjgleskap. Et Quooker-armatur gir kokende vann direkte
fra kranen - en praktisk og luksurigs detalj i hverdagen.
Vegglamper fra Gubi tilfgrer rommet stemningsfull
belysning, mens liftgardiner fra Gotain (medfalger i
utgangspunktet ikke) setter prikken over i-en. For gkt
trygghet er kjgkkenet utstyrt med komfyrvakt og
lekkasjesikring fra Waterguard.

Bad:

Badet ble oppusset i 2021, og det foreligger
dokumentasjon pa arbeidene. Her er det lagt vekt pa
tidlgs kvalitet og eksklusive materialer. Rommet har fliser
og benkeplate i Carrara-marmor, som star vakkert til et
servantskap fra HTH. Blandebatterier fra Axor og et
vegghengt toalett med trykknapp fra Vola understreker
den gjennomfgrte stilen. Varmekabler i gulvet sgrger for
behagelig komfort aret rundt.

Soverom:
Leiligheten har to innbydende og velutnyttede soverom.
Hovedsoverommet byr pa god plass til dobbeltseng og
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har et elegant, innebygget skap med fronter fra Lucks by
Robo som gir et eksklusivt uttrykk. Shutters fra ITA
Design tilfarer rommet en harmonisk og helhetlig stil. Det
andre soverommet egner seg perfekt som barnerom,
gjesterom eller hiemmekontor, og har et praktisk skap
med fronter fra Noremax. Liftgardin fra Gotain
(medfglger i utgangspunktet ikke).

Innredet vaskerom:

Det innredede vaskerommet er bade praktisk og stilfullt,
og er etablert i leilighetens tidligere kjgkken. Her finner du
en gjennomtenkt Igsning med fronter fra Noremax og en
eksklusiv benkeplate i Rosso Alicante-marmor som
tilfgrer rommet karakter. Kombinert vaskemaskin med
tgrketrommel medfalger, og shutters fra ITA Design gir et
helhetlig uttrykk samtidig som de skjermer for innsyn.
Rommet inneholder en varmtvannstank pa 3 liter.

Overflater:

Gulvoverflater: Giennomgaende heltre eik i
fiskebensmgnster fra Kahlbom & Co i alle oppholdsrom.
Fliser pa bad.

Gulvlister: Fra Billingstad Trelast.

Vegger: Sparklede og malte overflater, samt panel. Delvis
flislagte vegger pé bad.

Himling: Sparklede og malte overflater.

Oppbevaring:

Leiligheten har godt med lagringsplass. Det er en
mgbelsnekret bokhylle i stuen, et innebygget skap pa
hovedsoverommet og garderobeskap pa det andre
soverommet. | tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod
pa 26 m2 og en loftsbod pa 5 m2 Varmtvannsberederen
fra 2021 er plassert péa loftet.

Hvitevarer: Hvitevarer pa kjgkkenet samt vaskemaskin
medfglger.

Innbo og Igsgre: Fglgende Igsgre og tilbehgr fglger ikke
med:

- Vegglampe entré

- Taklamper
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- Speil i stue, entre og soverom

- Fryser p& vaskerom

- Knagghylle pa hovedsoverom

- Ski- og sykkeloppheng i kjellerbod
- Stor oppbevaringshylle i kjellerbod
- Vegghylle pa soverom 2

Liftgardiner kjgkken og lite soverom kan kjgpes ved siden
av dersom kjgper gnsker dette.

Vegglamper pa kigkkenet medfglger.

For gvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over
lgsare og tilbehgr' med mindre annet fremkommer av
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes pa eiendommen, vil heller ikke fglge med i salget.
Alt utstyr og installasjoner som medfglger overtas slik de
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende
garanti fra produsent eller leverandgr.

Kjgper aksepterer at det kan forekomme hull og merker

etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del
av overdragelsen.

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Jonas Haugane

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport
Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers
egenerkleeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til & gjennomgé dette naye.

Folgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:

2 Kjenner du til om det er utfart arbeid pa bad/vatrom?
- Ja, kun av fagleert.
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- Badet ble i sin helhet pusset opp av Lomundal i 2021. Vi
har hatt en reklamasjon pé det ene hengselet til den ene
dusjdgren, etter at gipsen gav etter. Lomundal utbedret
og forsikret at dette ikke var kritisk for integriteten av
baderommet, men kun kosmetisk.

- Utfgrt av: Lomundal.

21 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
- Ja, Lomundal var/er vatromsertifisert totalentreprengr.

5 Kjenner du til om det er/har veert problemer med
drenering, fuktinnsig, gvrig fukt eller fuktmerker i
underetasje/kjeller?

- Ja, kjeller er stort sett tarr og fin, men i rommet ved
siden av det gamle fyrrommet, har det veert noe lukt/
fuktig.

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

- Ja, Det drypper litt pa glassmessanin i oppgangen ved
relativt kraftig regn. Enkelt glasstak over oppgangen for
naturlig innslipp av lys. Ikke noe som har veert vurdert
som et problem mens vi har bodd her.

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

- Ja, Noe skjeve gulv i leiligheten, men har ikke noe mal
om hvor mye. Vi har ikke avrettet gulv.

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

- Ja, kun av fagleert

- Omfattende oppgradering av det elektriske anlegget i
forbindelse med oppussing i 2021/2022. Nytt
sikringsskap, nye stikk, nye lysbrytere, nytt el til kjgkken.
Elektriske arbeider pa badet ble gijennomfgrt av
Lomundal, inkl. varmekabler, lys i taket/vegg og stikk.

- Utfart av: Elektroinnovasjon AS.

12 Kjenner du til om det er utfgrt kontroll av el-anlegget
og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr,

ventilasjon)?
- Ja, Erindrer at det ble gjort for noen ar siden.

14 Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid som
normalt bgr utfgres av fagleerte, utover det som er nevnt
tidligere (f.eks. drenering,

murerarbeid, temrerarbeid etc)?

- Ja, egeninnsats i forbindelse med oppussing av
leilighet, inkluderer, trekking av rar (skjult) for elektriske
kabler, flytting av en vegg(lettvegg), sparklig, maling,
montering av kjgkken og vaskerom (alt el. og VVS kun av
Fagleert, Elektroinnovasjon og Oslo Rgr og Varme). Pa
dugnad har noe mur pa fasaden (nedre del) blitt reparert,
samt at flere av kjellervinduene har blitt restaurert.

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

- Ja, kun av fagleert.

- Rehabilitering av vinduer, ca. en fasade i aret siden
2020 . Vinduer pa fasade mot syd og vest av Bjerke
Dgrer og Vinduer, mens vinduer pa fasade mot gst og
nord er gjort av Juuhl og Bratfoss.

- Bjerke Dgrer og Vinduer og Juuhl og Bratfoss.

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

Ja, | forbindelse med oppussing av badet plasserte vi en
varmtvannsbereder pa loftet. Alt arbeidet ble
giennomfgrt av Lomundal, vatromssertifisert
totalentreprengr. Det ble inngétt en avtale med
Frognerveien 27 AS om varig bruksrett for arealet pa
loftet og innbetalt en sum for arealet som gikk med,
basert pé takster for raloft (innhentet fra to takstmenn,
gjennomsnittet av disse ble lagt til grunn).

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

avtaler)?

- Ja, Ref avtale om varig bruksrett pa loftet for
varmtvannsbereder tilhgrende leiligheten.
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Samsvarserkleering: Det fremgar av selgers
egenerkleeringsskjema / tilstandsrapporten at det
foreligger samsvarserkleering for det elektriske arbeidet i
boligen.

Det tas forbehold om at det kan veere utfgrt andre
arbeider pa det elektriske anlegget som ikke har
samsvarserkleering.

Moderniseringer og pakostninger: Iht. takstrapporten er
leiligheten modernisert i &r 2021-2022 med nytt bad,
kjgkken og restaurerte vinduer.

Byggemate

| forbindelse med salget er det blitt utfgrt en
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en
teknisk giennomgang av boligen og papeker eventuelle
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklaering,
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter
grundig gjennomgar disse dokumentene far bud legges
inn.

All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for
kigper, og det vil ikke veere mulig & reklamere pa forhold
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert
med TG2 og TG3 bgr vurderes ngye, da de indikerer
avvik fra normal slitasje og/eller hgy alder, noe som kan
innebaere behov for utbedringer. Bygningsdeler som er
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:

Leiligheten utgjar en bruksenhet i bygéard fra 1930,
modernisert i 2021-2022 med nytt bad, kjgkken og
restaurerte vinduer. Befaringen viser generelt god
teknisk standard sett i forhold til byggets alder og type,
med normale bruksspor etter alder og bruk.

Utvendig:
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Ytterdgr og vinduer har normal slitasje. Selv om vinduene
er restaurert, er de av eldre type og har passert
halvparten av forventet levetid. Det ma paregnes gradvis
svekket isolasjonsevne og behov for vedlikehold av
beslag, lister og overflatebehandling.

Innvendig:

Overflater fremstér pene, men med normal bruksslitasje.
Ingen vesentlige skader registrert. Oppvarming skjer
med radiatorer tilknyttet fiernvarme, samt varmekabler
pé bad.

Vatrom (bad, 3. etasje):

Badet er nytt fra 2021 og det foreligger dokumentasjon
péa arbeidene. Overflater, membran og sluk vurderes som
teknisk tilfredsstillende. Det er registrert TG2 pa
ventilasjon, ettersom badet kun har naturlig avtrekk.
Dette kan fare til perioder med svak luftutskifting og
anbefales oppgradert til mekanisk ventilasjon.

Kjgkken:

Kjokken fra 2022 (Nordiska Kok) med moderne
innredning og integrerte hvitevarer. Det er etablert
komfyrvakt og lekkasjesikring. Helhetsinntrykket er godt,
og rommet er gitt TG1.

Tekniske installasjoner:

Vann- og avigpsrgr (2021) i plast (rgr-i-rar) og plastavigp.
Ingen synlige lekkasjer eller tegn til svikt.
Varmtvannsbereder (200 L, 2021) med Waterguard.
Ventilasjon: Naturlig luftutveksling vurderes som
mangelfull

(TG2). Det anbefales a etablere vegg- eller vindusventiler
i oppholdsrom

Elektrisk anlegg: Sikringsskap med automatsikringer.
Utfart av autorisert elektroinstallatgr i nyere tid. Ingen
synlige avvik, men anbefales kontrollert av fagkyndig ved
behov.

Brannteknisk utstyr: Rgykvarslere og
brannslukningsapparat i orden (TGO).

Bygningsdeler vurdert med TG2:

- VATROM, 3. ETASJE - BAD, Ventilasjon

Avtrekk: Natulig

Tilluft: Via spalte i dgrbladet

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra
vatrommet, uten luftmalinger eller tekniske
undersgkelser av ventilatorer.

Vurdering av avvik:

= Rommet har kun naturlig ventilasjon.

- Avtrekket skjer via naturlig oppdriftsventilasjon.
Ytelsen avhenger av veer, vind og temperatur og kan
periodevis bli svak. Dette kan fgre til opphopning av
fuktig luft. Fuktig luft gker generelt muligheten for
skader i rommet og tilstgtende vegger/himlinger.
Lasningen er vanlig i eldre boliger, men klassifiseres som
tilstandsgrad 2 (TG 2) i NS 3600.

- TEKNISKE INSTALLASJONER, Ventilasjon

Type ventilasjon: Naturlig

Avtrekk: Naturlig

Tilluft: Via &pningbare vinduer

Vurdering av luftutveksling:

Ikke tilfredsstillende

Om vurderingen:

Boligens luftutveksling er visuelt vurdert med hensyn til
om rom som krever dette har mulighet for tilstrekkelig
luftveksling. Luftmalinger er imidlertid ikke inkludert som
en del av denne kontrollen. Tekniske anlegg er ikke
vurdert.

Vurdering av avvik:

- Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom
i boligen.

Konsekvens/tiltak

- Det bar etableres veggventiler/vindusventiler i alle
oppholdsrom som ikke har det.

Det kan veere at borettslag/sameie har egne vedtekter
som hindrer montering av ventiler, anbefalt tiltak ma
derfor avklares neermere med styret i borettslag/sameie
fgr det eventuelt kan gjennomfares.

Bygningsdeler vurdert med TG3:
- Det er ikke avdekket spesielt forhold som er vurdert
med TG3.

Dvrig
informasjon

Adresse
Balders gate 14, 0263 OSLO

Gnr. 212, bnr. 343, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.

Selger

Bror Henrik Heier Baardson og Celine Holland Sggstad

Aksjeselskap

Frognerveien 27 AS
Organisasjonsnummer: 830922512

Aksjeselskapet Frognerveien 27 AS er et uansvarlig
selskap med formal kjgp, bebyggelse og drift av
Frognerveien 27 (adresseendring vedtatt 26.03.2025, ny
adresse Balders gate 14), Oslo. Selskapets formal er & gi
aksjeeierne bruksrett til egen bolig i selskapets eiendom.

Aksjekapitalen skal veere 100.340 fordelt pa 580 aksjer &
173 fullt innbetalt og péalydende navn.

Aksjeselskapet har hussoppforsikring via Gjensidige.
Svar fra styre 2710.2025:

- Foreligger det noen planer om vedlikehold/prosjekter
eller lignende i aksjeselskapet i neer fremtid?
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Ikke spesifikt, tas opp pa generalforsamling hvert ar

- Har du/dere en oversikt over tidligere vedlikehold/
oppgraderinger i aksjeselskapet som vi kan f& tilsendt?
Vinduene har blitt rehabilitert fasade for fasade siden
2020. Siste fasaden blir gjennomfert i disse dager og
estimert ferdigstilt 15. november. | 2019 ble felles
inngangsdgr og oppgangen malt, samt dgrer i
forbindelse med baktrapp og kjeller utskiftet. Calling
anlegget (bare enhet ved inngangsdgr og nye "telefoner"
inne i leilighetene) ble ogsa byttet i 2019. Den ene
utekranen ble byttet vinteren 2024/25 etter frostskader
(+ ventil ble installert i kjelleren). Rosebuskene ble klippet
av profesjonelle var/sommer 2025. Det har i Igpet av de
siste par arene blitt foretatt rgrinspeksjon uten at det
umiddelbart ble palagt arbeider. Det har blitt informert
om pa generalforsamlinger og monitoreres. Fornying av
ror vil evt. planlegges i sammenheng med kommunens
planer for utskiftning av hovedrgr i Balders gate/
Frognerveien. Ingen planer p& ndveerende tidspunkt. Pa
regnveersdager med mye regn, kan det dryppe litt vann
pa glassmessaninen i oppgangen. Forelgpig ikke ansett
som ngdvendig & utbedre. Kjellervinduer (3stk) har blitt
rehabilitert pa dugnad.

- Er det noen planer om & justere fellesutgifter og/eller
fellesgjeld? Nei, ikke forelgpig, men taes opp til vurdering
pa hver generalforsamling. Dagens niva gir relativt god
likviditet for aksjeselskapet og inkluderer kostnader til
oppvarming/fiernvarme. Stgrre vedlikehold som
vindusrehabilitering har blitt giennomfgrt med innskudd
fra hver leilighet etter eiebrak.

- Har aksjeselskapet felles grunnpakke for tv/internett,
som er inkludert i fellesutgiftene. Hvia ja, hvilken
leverandgr?

Telia er leverandgr og det inkluderer internett. Tv ma
bestilles av hver enkelt leilighet (de fleste bare streamer
og derfor betaler vi ikke dette som en del av
fellesutgifter).

- Er det ellers noe som styret gnsker at vi informerer nye
eiere om?

Vedlikehold som klipping av gress og hekk utfgres pa
rundgang av beboerne etter vedlikeholdsplan som
sendes ut hver var. Sommer og hgst dugnad
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gjennomfgres etter beste evne.

Informasjon fra forretningsfarer:

- | september og oktober ble det hentet inn penger for a
betale restaurering av vinduer. Ved avsluttet
vindusrehabilitering vil formue falle til totalt rundt kr. 70
000,- (k.60 000- iht. vedlagt protokoll fra
generalforsamling), ca 12000 for aksjens andel.

- P& generalforsamlingen var det statte til at vi skal ha
arlig innbetaling til vedlikehold, i stedet for & gke
felleskostnader. Styret skal komme med et forslag til
neste generalforsamling.

Forretningsfgrer: Celine Holland Sggstad
Aksjeselskapets forsikringsselskap: Gjensidige
Polisenummer fellesforsikring: 90049402

Husdyr: Dyrehold er tillatt, skal ikke veere til sjenanse for
andre.

Forkjgpsrett: Det praktiseres ikke forkjgpsrett.

Styregodkjennelse: Styreleder skal godkjenne nye
aksjeeiere

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Regnskapet viser
et rettvisende bilde av selskapets resultat og har et
overskudd pa 41.345. Selskapets egenkapital har i Igpet
av 2024 utviklet seg til & bli positiv. Dessuten anser styret
eiendommens reelle verdi til & overstige selskapets gjeld
basert p& sammenlignbare garder og leiligheter i
omradet kan vise til en samlet verdi pa de 6 leilighetene
over NOK 50 millioner mot en bokfgrt verdi pa 155.000.

Vedtekter/husordensregler

Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt
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salgsoppgaven.

Beboernes forpliktelser og

dugnader

Styret har informert om at vedlikeholdsoppgaver som
gressklipping og hekklipping utfgres pa rundgang blant
beboerne, i henhold til vedlikeholdsplan som sendes ut
hver var. Dugnad gjennomfares var og hast etter beste
evne.

Energimerke
Energikarakter: G

Energifarge: Grgnn

Info energiklasse

Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m?2 Det er eier
som plikter & fremlegge energiattest og er selv ansvarlig
for at opplysningene er korrekte.

Selger har fylt ut fullstendig energiattest, som er lagt ved
salgsoppgaven. Megler patar seg ikke ansvar for
informasjonen som fremgar av energiattesten.

Oppvarming

Boligen har fglgende oppvarmingskilder:
- Radiatorer tilknyttet fjernvarme

- Varmekabler pa bad

Hvis et rom pa visningen mangler fast installert
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Selger opplyser at det arlige stremforbruket for 2024 var
4 548 kwh. Hittil i &r har strgmforbruket veert 4 964 kwh.
Det er viktig & merke seg at energiforbruket kan variere
fra husstand til husstand.

Det er ikke inngatt stremavtalen med Norgespris for
leiligheten. Fjernvarmen i aksjelaget har tegnet hos
Norgespris.

Regulering

Regulerings og arealplaner: Eiendommen omfattes av
reguleringsplan S-3177, mens deler av tomten ogsa er
omfattet av plan S-1732. Omradet er regulert til
spesialomrade, bevaring av bolig.

Flate: Veigrunn i tunnel. Linje: Beregnet senterlinje for vei.
Reguleringsplanen som gjelder for eiendommen er helt
eller delvis opphevet som fglge av bystyrets vedtak
23.09.2015 (sak 262) - Kommuneplan 2015 - Oslo mot
2030: Smart, trygg og grgnn.

Eiendommen star oppfart p& gul liste med 7 bergrte
punkter.

Gul liste er Byantikvaren i Oslos oversikt over
kulturminner i Oslo som er registrert som
bevaringsverdige. Den omfatter bygninger,
bygningsmiljger, hager, broer og arkeologiske
kulturminner. Oppfaring pa listen innebaerer at
Byantikvaren skal uttale seg i alle byggesaker som
bergrer eiendommen, og det er en viktig del av byens
arbeid for & bevare historien.

- 3 stk. gul liste lokalitet: Kategori - Bygningslokalitet.
Vern - Vernet etter PBL

- 4 stk. gul liste enkeltminne: Kategori - Enkeltminne
utomhus og enkeltminne bygning. Vern - Vernet etter PBL

Pagéaende plansaker i naeromréade:

- Saksnummer 202114191: Detaljregulering -
Elisenberglgkken. Status: Under behandling. Hensikten
med planforslaget er & bevare kulturmiljget i omradet,
som har nasjonale kulturminneinteresser, giennom
regulering med hensynssone H570 - bevaring
kulturmiljg. Planen skal gi formelt vern av eksisterende
bebyggelse og gatemiljg, samtidig som strgkstjenlige
virksomheter pa gateplan kan viderefgres. Planforslaget
innebaerer at verneverdige bygninger ikke kan rives eller
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bygges p4, og at vedlikehold skal bevare opprinnelige
materialer og utforming. Butikklokaler pa gateplan skal
opprettholdes, og bruksendring til bolig tillates ikke.
Private arealer kan opparbeides som forhager, og gater
og fortau reguleres offentlig med krav om & ivareta
kulturminneinteresser. Siste dokument i saken, av
12.09.2025: Planforslaget gjelder ombygging og
transformasjon av Elisenbergveien 37B fra et tidligere
industribygg til boligformal. Det innebaerer blant annet
etablering av loftsleiligheter, balkonger, heving av
manehgyde, og parkeringskjeller. Planalternativ 2 er
utarbeidet fordi tiltakshaver mener eiendommen har
andre forutsetninger enn den omkringliggende
verneverdige boligbebyggelsen, og derfor ikke bar
omfattes av strenge vernebestemmelser.

Pagéende byggesaker i neeromrade:

- Saksnummer 202510325: Balders gate 10 -
bygningstekniske installasjoner - Reparasjon. Status:
Under behandling

- Saksnummer 202507217: Frognerveien 30 B -
forh&ndskonferanse - Bruksendring til innendgrs
golfsenter i lokalene til Frogner kino

- Saksnummer 202506331: Frognerveien 33 - ulovlig
bruksendring til treningssenter

- Saksnummer 202520006: Balders gate 11 A -
rehabilitering av balkonger

For mer informasjon om gjeldende reguleringsforhold,
kontakt megler eller se Plan- og bygningsetatens
nettsider. Det anbefales & sgke p& saksnummer, adresse
eller gards- og bruksnummer.

Tinglyste heftelser

Tinglyste heftelser og rettigheter: P& eiendommen er det
tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny
hjemmelshaver:

301/212/343:
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20101917 - Dokumentnr: 912524 - Bestemmelse om
bebyggelse

Bestemmelse om benyttelse

Bestemmelse om gjerde

Bestemmelse om veg

14.041925 - Dokumentnr: 993583 - Bestemmelse om
bebyggelse

14.041925 - Dokumentnr: 993584 - Bestemmelse om
bebyggelse

20121930 - Dokumentnr: 902348 - Best. om vann/
kloakkledn.

20.10.1917 - Dokumentnr: 900613 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:341

02.08.1930 - Dokumentnr: 900512 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:

Knr:0301 Gnr:212 Bnr:342

OPPRETTELSE - FRADELT FRA EN ADRESSE

02.081930 - Dokumentnr: 900513 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:561

02.08.1930 - Dokumentnr: 900514 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:212 Bnr:562
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Legalpant: Aksjelaget har legalpant pa inntil 2G som
sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at
aksjelaget har prioritet over tinglyste Ian nar det gjelder
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene fgr
andre kreditorer, selv om de har lan registrert pa aksjen.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til
det kommunale nettet er private.

Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie

Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til & leie ut
bolig i boligaksjeselskap. Med styrets godkjenning og
under visse vilkar kan boligen leies ut i inntil 3 ar, jf.
borettslagsloven § 5-3 til § 5-10. Aksjeeier som bor i
boligen selv, kan leie ut deler av boligen til andre uten
styregodkjenning, jf. borettslagsloven § 5-4. Korttidsutleie
er tillatt i opptil 30 dagn per ar uten samtykke fra styret.
Det er tillatt med fremleie.

o L]
Radonmaling
Selger har ikke utfgrt radonmaling. Det er ikke krav om
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse

Aksjeboligmodellen innebaerer at aksjeselskapet eier
eiendommen, mens aksjeeierne eier aksjer i
aksjeselskapet, som gir aksjeeier leierett til en bestemt
bolig. Aksjeeierne har ikke personlig ansvar for
selskapets fellesgjeld, men boligselskapets Igpende
utgifter ma dekkes av aksjeeierne. Manglende
innbetaling av fellesutgiftene som fglge av andre
aksjeeieres mislighold, eller dersom boligaksjeselskapet
sitter pa fraflyttede og/eller usolgte aksjer, ma dekkes av
de gvrige aksjeeierne.

Aksjeboligselskapet har legalpanterett i aksjen for krav
pa dekning av felleskostnader og andre krav fra
selskapet, pa inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.
Legalpanteretten fglger av borettslagsloven § 5-20, da
denne gjelder tilsvarende for boligaksjeselskaper, jf.
borettslagsloven § 1-4.

Kigper og selger er forpliktet til & undertegne standard
kjgpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med
eiendomstransaksjonen. Kjgpekontrakten kan besiktiges
hos eiendomsmegler fgr bud inngis. Kontakt
eiendomsmegler for spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Foto: Chris Borowiak.

Kontrakts-
ogrunnlag

Overtakelse

Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

Boligselgerforsikring: Selger har tegnet
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000,
Egenerkleeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & gjennomgéa denne far bud
inngis.

Boligkjeperforsikring: Kigper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven fglger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra Séderberg &
Partners. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem arene. Les mer om Boligkjgperforsikring i
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vedlagte materiell eller pa https://
www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg skall
fglge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, falger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

En standard tilbehgrsliste utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) fglger salgsoppgaven, og
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget
- med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjgper og
selger.

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens stgrrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pa informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pa selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses for a veere kjent med
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,
slike forhold kan ikke senere gjgres gjeldende som en
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om
dokumentene er lest.

Det kan veere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gjerne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & kjgpe uten & ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
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pé forhold som burde ha vaert oppdaget ved en ordinaer
gjennomgang.

Dersom det oppstar behov for ytterligere avklaringer,
oppfordres interessenter til & kontakte eiendomsmegler
eller egne radgivere fgr de gir bud.

Slitasje og bruk

Det mé& ogsé forventes at eiendommer som har vaert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold méa
kjgper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for
reklamasjon eller prisavslag.

Avtalerettslig

Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som
forela for kjgper for handelen ble inngatt. | tillegg gjelder
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkér avhengig
av om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke, og dette er
naermere forklart nedenfor.

Budgivning og selgers vurdering

P& grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge a
prioritere bud fra ikke-forbrukere, selv om budet er lavere
enn et forbrukerbud. Nar kjgper ikke er forbruker, kan
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som
den er», noe som kan veere av verdi for selger. Det
understrekes at selger star fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.

Alle budgivere ma ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som naeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i
naeringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende
bud kommer fra en ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp — definisjon og vilkar:

Et forbrukerkjgp foreligger nar en fysisk person kjgper
eiendom uten at formalet hovedsakelig er knyttet til
naeringsvirksomhet.

84

En eiendom anses & ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pa bestemmelser i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Det
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant
annet alder, type og synlig tilstand - eller hvis det er
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har
péavirket avtalen.

Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig
areal pa minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan
dette utlgse rett til kompensasjon etter § 3-3 i
avhendingsloven.

Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning ma
kjgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).

Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

Dersom kjgper er en juridisk enhet, eller en fysisk person
som handler i neeringssammenheng, regnes kjgpet ikke
som et forbrukerkjgp.

Ved slike kjgp selges eiendommen «som den er», og
selgers ansvar er begrenset til det som fglger direkte av
avtalen, jf. avhendingsloven § 3-9. | disse tilfellene
fravikes § 3-3 andre ledd, og eventuelle arealavvik
vurderes etter § 3-8.

Kjaperens plikt til & foreta grundige undersgkelser gjelder
ogsa fullt ut for kjspere som ikke omfattes av
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning

Bud kan legges inn pé nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hjiemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan
bud legges inn trygt og enkelt med bank-ID.
Eiendomsmegler kan ogsa kontaktes for tilsendelse av
budkjema, og budskjema finnes ogsé i salgsoppgaven.

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til

skriftlighet gjelder ogsa ved forhayelse av bud, motbud
og selgers aksept eller avslag. Fgr et bud kan formidles til
selger ma megler innhente gyldig legitimasjon og
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt dersom budgiver bruker e-signatur som f eks.
bankID. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

Hvis budgiver skal by pa eiendommen i henhold til en
kigpsfullmakt mé& megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

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

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter
oppfordres til & inngi bud via eiendomsmegler.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud méa ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bgr derfor vaere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som apenbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig méte, vil megler frardde budet.

Eiendomsmegler skal s& snart som mulig bekrefte
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor
selgeren.
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Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i
stand.

Hvis budgiver gnsker & veere anonym, kan bud fremmes
via en fullmektig.

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

Betalingsbetingelser

Hele oppgjgret ma betales samlet fra en norsk
bankkonto. Overfgringer fra utlandet aksepteres kun
unntaksvis, og kun dersom dette er forhandsavtalt med
megler i forbindelse med aksept av budet.

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er
blant annet forpliktet til & gijennomfare kundetiltak av
bade selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gijennomfart
kundetiltak og dette farer til at avtalen ikke kan
giennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
kigpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &
heve avtalen og til & gjennomfgre dekningssalg for
kjgpers regning.

Dersom selger ikke bidrar til at megler far giennomfart
Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, ma
eiendomsmegler stanse gijennomfgringen av
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav mot
selger etter avhendingsloven.
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Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfare, vil Emera
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjar.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerklaering.

Tilbud lanefinansiering
Boliglédn hos SpareBank 1SMN

Som kunde i Emera kan du sgke om boliglan hos véar
samarbeidspartner SpareBank 1 SMN. Radgiverne i
SpareBank 1 SMN stér klar for & hjelpe deg og tilbyr
konkurransedyktige priser.

Det er enkelt og uforpliktende & sgke om lanSamme
rente pa mellomfinansieringen som det ordinaere
boliglédnet, noe som gir gkonomisk trygghet ved
boligbytte

God oversikt over hele gkonomien din i Norges beste
mobilbank

Veer klar til budrunden.

Sgk 1an pa smn.no

@nsker du & snakke med en radgiver? Da kan du avtale
mgte pa et tidspunkt som passer deg, rett i radgiverens
kalender.

Avtal mgte med rédgiver pa smn.no/kundemgte

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 69 24049

86

Tilrettelegging: kr 9 000
Visninger/overtagelser: kr 3 500 pr. stk.
Markedspakke: kr 24 850
Oppgjgrshonorar inkl. factoring: kr 9 900
Grunnpakke bolig Info: kr 11 300

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 29 400,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.

Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 157 190,49
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

Dersom oppdraget sies opp eller utlgper uten at salget
giennomfgres, har megler krav pa rimelig vederlag for
medgétt tid og for utfert arbeid. Dette omfatter blant
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsfgring
og eventuelle avholdte visninger, samt palgpte utlegg.
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Francis Johansson-Merrick

Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
francis.johansson-merrick@emera.no
TIf: 951 97 652

Ansvarlig megler
Francis Johansson-Merrick

Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
francis.johansson-merrick@emera.no
TIf: 951 97 652

Meglerforetaket

Emera Nol AS

Organisasjonsnummer 934963385
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO
TIf: 222 52 222

Salgsoppgavedato

0711.2025

Samarbeidspartnere og
tilknyttede foretak

Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i
forbindelse med et salgsoppdrag. Véare
samarbeidspartene er:

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

Overo AS - leverandgr av digitale oppgjgrsskjemaer og
overtakelsesprotokoller som ogsa inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester

SpareBank 1 SMN - tilbyder av l&nefinansiering.

Hvilke produkter/tjenester kjgper og selger far i
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.
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BALDERS GATE 14 EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

VEDLEGG

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01250057

Selger 1 navn Selger 2 navn

Celine Holland Sggstad Bror Henrik Heier Baardson

Gateadresse

Balders gate 14

Poststed

OsLO

Er det dgdsbo?
Nei 1 Ja

Avdgdes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?

1 Nei Ja

Document reference: 01250057

Nar kjopte du boligen?
Ar

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar

Antall maneder

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Gjensidige

Polise/avtalenr.

Sparsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ va

Initialer selger: CHS, BHHB




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

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

|Ja, kun av fagleert

Badet ble i sin helhet pusset opp av Lomundal i 2021. Vi har hatt en reklamasjon pa det ene hengselet til den ene
dusjderen, etter at gipsen gav etter. Lomundal utbedret og forsikret at dette ikke var kritisk for integriteten av
baderommet, men kun kosmetisk.

| Lomundal

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

1 Nei Ja

Beskrivelse

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

| Lomundal var/er vatromsertifisert totalentreprenar

3 Kjenner du til om det er/har vaert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [ Ja

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

Svar

| Nei

5 Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, evrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

] Nei Ja

Beskrivelse

| Kjeller er stort sett tarr og fin, men i rommet ved siden av det gamle fyrrommet, har det veert noe lukt/fuktig.

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

[ Nei Ja

Beskrivelse

Det drypper litt pa glassmessanin i oppgangen ved relativt kraftig regn. Enkelt glasstak over oppgangen for naturlig
innslipp av lys. lkke noe som har veert vurdert som et problem mens vi har bodd her

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

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

M Nei [ Ja
] Nei Ja
Beskrivelse

Noe skjeve gulv i leiligheten, men har ikke noe mal om hvor mye. Vi har ikke avrettet gulv.

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

10  Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?

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

M Nei [ Ja
M Nei [ Ja
Svar

Beskrivelse

Arbeid utfgrt av

|Ja, kun av fagleert

Omfattende oppgradering av det elektriske anlegget i forbindelse med oppussing i 2021/2022. Nytt sikringsskap,
nye stikk, nye lysbrytere, nytt el til kjgkken. Elektriske arbeider pa badet ble gjennomfgrt av Lomundal, inkl
varmekabler, lys i taket/vegg og stikk.

| Elektroinnovasjon AS

11.1 Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

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

] Nei Ja
] Nei Ja
Beskrivelse

Erindrer at det ble gjort for noen ar siden.

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

M Nei [ Ja

Initialer selger: CHS, BHHB
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14 Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,

murerarbeid, temrerarbeid etc)?
[ Nei Ja

Beskrivelse

Egeninnsats i forbindelse med oppussing av leilighet, inkluderer, trekking av rar (skjult) for elektriske kabler, flytting
av en vegg(lettvegg), sparklig, maling, montering av kjgkken og vaskerom (alt el. og VVS kun av Fagleert,
Elektroinnovasjon og Oslo Rgr og Varme). Pa dugnad har noe mur pa fasaden (nedre del) blitt reparert, samt at
flere av kjellervinduene har blitt restaurert.

15  Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

16 Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

|Ja, kun av fagleert

Rehabilitering av vinduer, ca. en fasade i aret siden 2020 . Vinduer pa fasade mot syd og vest av Bjerke Darer og
Vinduer, mens vinduer pa fasade mot gst og nord er gjort av Juuhl og Bratfoss

| Bjerke Dgrer og Vinduer og Juuhl og Bratfoss

17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

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

M Nei [ va
] Nei M Ja
Beskrivelse

a

18.
M Nei [ Ja

| forbindelse med oppussing av badet plasserte vi en varmtvannsbereder pa loftet. Alt arbeidet ble gjennomfert av
Lomundal, vatromssertifisert totalentreprengr. Det ble inngatt en avtale med Frognerveien 27 AS om varig bruksrett
for arealet pa loftet og innbetalt en sum for arealet som gikk med, basert pa takster for raloft (innhentet fra to
takstmenn, gjennomsnittet av disse ble lagt til grunn)

Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

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

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

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

24 Erdet andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private

M Nei [ va
M Nei [ Ja
21  Er det foretatt radonmaling?
M Nei [ va
22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
M Nei [ Ja
M Nei [Jva
avtaler)?
] Nei M Ja
Beskrivelse

Ref avtale om varig bruksrett pa loftet for varmtvannsbereder tilharende leiligheten.

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

M Nei [ va

26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfgre okte felleskostnader/gkt fellesgjeld?

M Nei [1va
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27  Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus, Tilleggskommentar
maur eller lignende?

M Nei [ va

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

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

Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjepe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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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.
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Haugane Takst har som mal a sikre alle kunder en trygg bolighandel. Min omfattende erfaring fra byggebransjen, inkludert 15

ar i ulike lederroller og som handverker, danner grunnlaget for a bista selgere og kjgpere i boligsalgs- og kjgpsprosessen. Dette tre nge r d u é Vlte 0 m tl Ista n d S ra p po rte n

Hva er en tilstandsrapport?

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

& Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

< - 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 spknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan veaere 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.

Haugane

Tokst Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
’ BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere ¢
Rapportansvarlig tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner ¢ installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens
planlgsning ¢ bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ® utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o
94”‘44' fs/ﬂ"-gfm fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

Jonas Haugane © iVerdi 2023

Uavhengig Takstingenigr

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
97023 636 lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

post@hauganetakst.no

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

Haugane
Takst
AS
Oppdragsnr.: 22387-1190 Befaringsdato: 03.11.2025 Side: 3av 19
]
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har

normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.
Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

@G v

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal veere 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 & 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.

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 ssmmenbrudd.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig

anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte

tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke

forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Oppdragsnr.: 22387-1190
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Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

Side: 4 av 19
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Beskrivelse av eiendommen

Vurderingen er gjort utifra gjeldene forskrifter og byggeskikk
som var gjeldende da bygget ble oppfgrt. Der det ikke er
registert feil, skader eller lignende er tilstandsgrad satt ut ifra
bygningsdelens antatte gjenvaerende brukstid. Forventede
brukstider er hentet fra byggforsk. Tilstandsrapporten er
utfgrt pa en brukt bolig og normal bruksslitasje er ikke
bemerket. Det anbefales a sette seg godt inn i rapporten,
selgers egenerklaering og opplysninger gitt fra megler.

Leiligheten utgjgr en bruksenhet i bygard fra 1930,
modernisert i 2021-2022 med nytt bad, kjgkken og
restaurerte vinduer. Befaringen viser generelt god teknisk
standard sett i forhold til byggets alder og type, med normale
bruksspor etter alder og bruk.

Utvendig:

Ytterdgr og vinduer har normal slitasje. Selv om vinduene er
restaurert, er de av eldre type og har passert halvparten av
forventet levetid. Det ma paregnes gradvis svekket
isolasjonsevne og behov for vedlikehold av beslag, lister og
overflatebehandling.

Innvendig:

Overflater fremstar pene, men med normal bruksslitasje.
Ingen vesentlige skader registrert. Oppvarming skjer med
radiatorer tilknyttet fjernvarme, samt varmekabler pa bad.

Vatrom (bad, 3. etasje):

Badet er nytt fra 2021 og det foreligger dokumentasjon pa
arbeidene. Overflater, membran og sluk vurderes som teknisk
tilfredsstillende. Det er registrert TG2 pa ventilasjon, ettersom
badet kun har naturlig avtrekk. Dette kan fgre til perioder med
svak luftutskifting og anbefales oppgradert til mekanisk
ventilasjon.

Kjskken:

Kjgkken fra 2022 (Nordiska Kk) med moderne innredning og
integrerte hvitevarer. Det er etablert komfyrvakt og
lekkasjesikring. Helhetsinntrykket er godt, og rommet er gitt
TG1.

Tekniske installasjoner:

Vann- og avlgpsrgr (2021) i plast (rgr-i-rgr) og plastavigp.
Ingen synlige lekkasjer eller tegn til svikt.
Varmtvannsbereder (200 L, 2021) med Waterguard..
Ventilasjon: Naturlig luftutveksling vurderes som mangelfull
(TG2). Det anbefales a etablere vegg- eller vindusventiler i
oppholdsrom.

Elektrisk anlegg: Sikringsskap med automatsikringer. Utfgrt av
autorisert elektroinstallatgr i nyere tid. Ingen synlige avvik,
men anbefales kontrollert av fagkyndig ved behov.
Brannteknisk utstyr: Rgykvarslere og brannslukningsapparat i
orden (TGO).

Oppdragsnr.: 22387-1190
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Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Ga til side

Boligbygg med flere boenheter

* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det
er avvik fra disse.

Det er fglgende avvik fra fremlagt byggemeldt tegning:
Boligens opprinnelig planigsning er endret:

- Spisestuen er omgjort til soverom

- Vegg som skilte entré og hall er revet til fordel for stor entré
- Kjgkkenet er flyttet og opprinnelig kjpkken er omgjort til
innredet vaskerom

- Soverom er omgjort til kjgkken

Takstingenigrens vurdering bygger pa visuell befaring og
sammenstilling av tilgjengelig dokumentasjon.

Endringen innebzerer ikke sgknadsplikt til kommunen, men

det forutsettes at de tekniske krav er oppfylt for de spesifikke
rom.

Side: 5av 19
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

I °

10
5
=
=
0 <
- TGO: Ingen awvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Boligbygg med flere boenheter
1=+ AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side
Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere
rom i boligen.
@ vatrom > 3. etasje > Bad > Ventilasjon Gatil side
Rommet har kun naturlig ventilasjon.
- Avtrekket skjer via naturlig oppdriftsventilasjon.
Ytelsen avhenger av vaer, vind og temperatur og kan
periodevis bli svak. Dette kan fgre til opphopning av
fuktig luft. Fuktig luft gker generelt muligheten for
skader i rommet og tilstptende vegger/himlinger.
Lgsningen er vanlig i eldre boliger, men klassifiseres
som tilstandsgrad 2 (TG 2) i NS 3600.
Oppdragsnr.: 22387-1190 Befaringsdato: 03.11.2025 Side: 6 av 19
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1930

Tilbygg / modernisering
Modernisering Boligen er pusset opp i 2021/2022 det inkluderer blant annet nytt bad og kjgkken.

Modernisering Ytre del av vinduene er restaurert i perioden 2021-2025

UTVENDIG

Vinduer

Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Ukjent

Et utvalg av vinduene er visuelt undersgkt ved stikkprgver.
Merk at punkterte glass kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, 3 oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av vinduer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Selv om yttervinduer er restaurert er de fortsatt av eldre dato og har passert halvparten av forventet brukstid. Med gkende alder gker risikoen for slitasje
pa tetningslister, beslag og overflater, samt nedsatt isolasjonsevne.

Dgrer

Type: Ytterdgr i tre.
Alder: Entrédgren er uten datomerking.

Merk at punkterte glass kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, 3 oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av dgrer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

INNVENDIG

Overflater

Gulv: Parkett
Vegger: Panel og sparklet/pussede og malte overflater.
Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.

Normal slitasje i forhold til alder og mindre vesentlige forhold er ikke inkludert i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering. Interessenter
oppfordres ogsa derfor til selv & undersgke overflatene under visning og gjgre egne vurderinger.

Overflatene har bruksslitasje, som innebaerer bruksmerker, noe som paregnes generelt i brukte boliger. Vurderingen av overflater er stort sett subjektiv og
interessenter oppfordres derfor til & gjgre egne vurderinger.

Det kan veere forhold som ikke er nevnt i rapporten som likevell kan kreve utbedring etter egen vurdering.

Overflater i vatrom er beskrevet i eget felt.

Andre innvendige forhold

Oppvarming og romhgyde:
Oppvarming:

Radiatorer tilkoblet fiernvarme
Varmekabler pa badet

Romhgyde:

Oppdragsnr.: 22387-1190 Befaringsdato: 03.11.2025 Side: 7 av 19
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{augan
Tohs!

Tilstandsrapport

Det er malt 2,80 meter i stuen

VATROM

3. ETASIE > BAD

Generell

Badet er pusset opp i 2021 og det er fremlagt dokumentasjon pa arbeidene.

3. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Vegger: Delvis flislagt.
Himling: Sparklet og malte plater.

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta.

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

3. ETASIE > BAD

Overflater Gulv

Gulv: Fliser pa betong.

Det ble utfgrt en enkel horisontalmaling med linjelaser for a undersgke to forhold:

1. Fall mot sluk - Fall er malt punktvis som en stikkprgve, sa ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er ngdvendigvis fanget opp.

2. Hgydeforskjell mellom overkant gulv ved dgr og topp slukrist - Det er vurdert om hgydeforskjellen mot en eventuell membran kan veere
tilfredsstillende. Membranens plassering eller ngyaktige hgyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for a undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta.

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

3. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt
Sluktype: Plastsluk.
Membran: Synlig membran klemt i klemringen.

Alder: Ifglge eier fra 2021
Tilgjengelighet (sluk): Sluket er tilgjengelig for inspeksjon og rengjgring.

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i a trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedevaerelse og full tilstand kan ikke vurderes ved
visuell inspeksjon i rommet.

Oppdragsnr.: 22387-1190 Befaringsdato: 03.11.2025 Side: 8 av 19
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3. ETASIE > BAD

Saniteerutstyr og innredning

Innredning: Skap med glatte fronter og nedfelt servant
Saniteerutstyr: Vegghengt toalett og dusjhjgrne

Undersgkelsen er i hovedsak visuell uten full funksjonstesting.

3. ETASIJE > BAD

) Ventilasjon

Avtrekk: Natulig
Tilluft: Via spalte i dgrbladet

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra vatrommet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

- Avtrekket skjer via naturlig oppdriftsventilasjon.
Ytelsen avhenger av vaer, vind og temperatur og kan periodevis bli svak. Dette kan fgre til opphopning av fuktig luft. Fuktig luft gker generelt muligheten for
skader i rommet og tilstgtende vegger/himlinger. Lgsningen er vanlig i eldre boliger, men klassifiseres som tilstandsgrad 2 (TG 2) i NS 3600.

3. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Badet er oppfgrt for mindre enn fem ar siden og har fremvist dokumentasjon. Hulltaking med fuktmaling er derfor i samsvar med Tryggere Bolighandel
ikke utfgrt.

KIOKKEN

3. ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning
Innredning: Kjgkkeninnredning med glatte fronter og benkeplate i marmor
Alder pa innredning: Ifglge eier fra 2022
Produsent innredning: Nordiska kok

Hvitevarer: Platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjgleskap
Blandebatteri med Quooker

Kjpkkenet har komfyrvakt over platetoppen, og er lekkasjesikret med waterguard under vask
Undersgkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er utfgrt visuell vurdering uten a flytte inventar eller demontere bygningsdeler.
Fuktsgk med overflateindikator er gjort stikkprgvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er malt. Innredningen er kun vurdert skjgnnsmessig og

overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersgkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt for kjgp.

Kjskkenet har noe bruksmerker, men er etter en helhetsvurdering gitt TG1.

Oppdragsnr.: 22387-1190 Befaringsdato: 03.11.2025 Side: 9 av 19
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Tilstandsrapport

3. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Avtrekk: Kullfilter
Tilluft: Via ventil i vinduene

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjgkkenet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type r@r: Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr).

Alder: 2021

Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.

Hovedstoppekran: Hovedstoppekranen er lokalisert og enkelt funksjonstestet.
Lekkasjesikring: Lekkasjevann fgres til sluk pa badet

Der innvendige vannrgr er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa rgrinstallasjoner, og det kan
vaere forhold som ikke oppdages. Der rgr er skjult, baseres vurderingen pa alder. Vanntrykk er enkelt testet ved a apne to tappesteder samtidig, men uten
a male faktisk trykk. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av kvalifisert fagperson.

Avlgpsrgr

Type rgr: Plast
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.

Der avlgpsrgrene er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa avlgpsteknikk, og det kan veere
forhold som ikke oppdages. Der rgrene er skjult, er vurderingen basert pa alder. Avigpskapasitet er enkelt vurdert ved tapping fra to tappesteder. Det er
gjort en generell vurdering av eventuell lukt fra avigpsanlegget i rommene, uten neaerkontroll eller fysisk apning av sluk eller tekniske komponenter. For en
full teknisk vurdering ma fagkyndig med relevant kompetanse engasjeres.

.- Ventilasjon

Type ventilasjon: Naturlig
Avtrekk: Naturlig
Tilluft: Via dpningbare vinduer

Vurdering av luftutveksling:
Ikke tilfredsstillende

Om vurderingen:
Boligens luftutveksling er visuelt vurdert med hensyn til om rom som krever dette har mulighet for tilstrekkelig luftveksling. Luftmalinger er imidlertid ikke
inkludert som en del av denne kontrollen. Tekniske anlegg er ikke vurdert.

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

Konsekvens/tiltak
 Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Det kan vaere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av ventiler, anbefalt tiltak ma derfor avklares naermere med styret i
borettslag/sameie fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

Varmtvannstank

Type: Varmtvannsbereder, med en kapasitet pa ca. 200 liter.
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Produksjonsdato: 2021
Strgmtilfgrsel: Fast tilkoblingspunkt.
Lekkasjesikring: Waterguard
Plassering: Bod pa loftet.

Vurderingen er basert pa enkle visuelle observasjoner, uten funksjonstesting eller demontering. Skjulte forhold, tilkoblinger og tekniske Igsninger er ikke
kontrollert. Undertegnede har ikke spisskompetanse pa omradet, og det kan derfor vaere forhold som ikke oppdages. For en fullstendig teknisk vurdering
anbefales kontroll av kvalifisert fagperson.

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

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

Sikringsskap med automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videre undersgkt da dette krever spesialkompetanse.

Undertegnede takstmann har ikke fagkompetanse/spesialkompetanse til 3 utfgre kontroll av elektriske anlegg og elektriske installasjoner. Det stilles
strenge krav til kompetanse for kontroll av elektriske anlegg. Det anbefales pa generelt grunnlag at registrert/autorisert elektroinstallatgr/kontrollgr
foretar en kontroll av hele det elektriske anlegget.

Vurderingen av det elektriske anlegget er basert pa visuell besiktigelse, opplysninger gitt av eier med eventuell tilhgrende fremvist dokumentasjon, samt
standard sjekkliste (begrensede undersgkelser sammenlignet med godkjent elkontroll).

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

Spgrsmal til eier
2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja
3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?

Ja

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

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

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

Generell kommentar

Det er ikke avdekket feil eller mangler ved visuell kontroll, men dette gir ingen garanti for at anlegget er uten feil eller mangler. For full kontroll av det
elektriske anlegget anbefales det en kontroll av en autorsiert elektrikker.

() Utstyr for varsling og slukking av brann

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

TG 0 er gitt da det denne kontrollen ikke avslgrte avvik, i samsvar med NS 3600, men merk at graden for denne vurderingen har ingen sammenheng med
utstyrets alder eller tilstand. For vurdering av slikt utstyr ma en med spesialisert kompetanse engasjeres.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdetskader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

og gangbart gulv.

Internt
bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRAe | || Balkong g (BRA-i)
P . Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
= bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
Bod 8 in (BRA-e) lik for eks I bod
e > LA | N slik som for eksempel boder
t e 44—
Garasje /8 3 Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
) Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Pod (BRA-b) boenheten(e)
Bad soveron 1
[l Teknisk swe i
| Terrasse- o
: i balkongaregl Arealet av terrasser, dpne balkonger
= o {5 Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje |[ %
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
) Soverom Garnde (GUA) (areal med lav takhoyde).
"
e ] Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
| BRA b ood ) \ maleverdig areal, som skyldes skratak
Innglasset ~ 8 BRA:D z
balkong og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
P og kun sammen med BRA-i, for eksem-
‘ Felles gasjeaniegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
Garasje rommene. Ikke innredet areal som
‘ oss kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplassi felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er 4 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

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

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

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan veaere kompliserte. Spk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Terrasse- og balkongareal

Innglasset balkong SUM

(BRA-b) (TBA)

3. etasje 90 31 121
SUM 90 31
SUM BRA 121
Romfordeling

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje "

(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
3. etasje Entre,. kjgkken, stue, bad, to soverom, Kjeller og loftsbod
gang/innredet vaskerom

Kommentar

Leiligheten disponerer en kjellerbod og en loftsbod malt til:
Loft: ca 5 kvm.
Kjeller: ca 26 kvm

Arealmalingen er utfgrt med laser. Det er bruken av rommene pa befaringsdagen som definerer P-rom og S-rom, rommene kan likevel veere i
strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse fra kommunen.

Det er ikke kontrollert om bodene tilhgrer leiligheten. Boder er definert som fellesareal, og styret har kompetanse til 3 omdisponere
hvilke/antall boder boligen har bruksrett til.

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar:  Det er fglgende avvik fra fremlagt byggemeldt tegning:
Boligens opprinnelig planlgsning er endret:
- Spisestuen er omgjort til soverom
- Vegg som skilte entré og hall er revet til fordel for stor entré
- Kjgkkenet er flyttet og opprinnelig kjpkken er omgjort til innredet vaskerom
- Soverom er omgjort til kjgkken

Takstingenigrens vurdering bygger pa visuell befaring og sammenstilling av tilgjengelig dokumentasjon.

Endringen innebaerer ikke sgknadsplikt til kommunen, men det forutsettes at de tekniske krav er oppfylt for de spesifikke rom.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:] Ja Nei
Kommentar:
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Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 90 0

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
03.11.2025 Jonas Haugane Takstingenigr

Celine Holland Sggstad Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 212 343 0 525 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Balders gate 14

Hjemmelshaver
Frognerveien 27 AS

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ordrebekreftelse Fremvist Nei
. Ikke .
Egenerklaering . . Nei
gjennomgatt
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Revisjoner

Forutsetninger

Versjon Ny versjon Kommentar
1 05.11.2025

For gyldighet pa rapporten se forside

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

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

*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 leannsomme. 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 entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*Vurdering 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
rekkverkshgyder/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
hoyttalere, skal ikke demonteres for a 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).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfgrt nar det ikke

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

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen 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@KELSER

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:

*befaringen 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 skijult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfert funksjonspreving 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
tilbehgor.

sinspisering 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.).

estikkpravetakninger 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.

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsek: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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Forutsetninger

Forutsetninger

eFuktmaling: 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, primaert 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 gjenvaerende 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 gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal veere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takheyde (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
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

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

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa

veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

Tilstandsanalysen falger Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her.

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller
skader kan fortsatt finnes

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller
skader kan fortsatt finnes uten & vaere nevnt. Den viser vurderte
bygningsdeler og observasjoner. For forhold utenfor rapportens
omfang, anbefales fagfolks vurderinger.

Tilstandsgradene (TG) viser undersgkelser etter forskrift til
avhendingsloven, men metodens og oppdragets begrensninger
avdekker ikke alle avvik. TG 2 indikerer avvik som kan gi
kostnader, uten estimat. Ved TG 3 dekker estimater kun
rimeligste utbedring av angitte avvik, ikke standardheving. For
ngyaktige kostnader, innhent tilbud etter grundigere
undersgkelser. Rapporten angir normalt ikke tiltak; dette krever
videre vurderinger.

Bilder i rapporten er eksempler og viser ikke alle avvik eller
forhold.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse
pa disse omradene. For grundigere vurderinger ber en kvalifisert
spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert pa
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten a
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold
som er apenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis
ikke.

Horisontal- og vertikalmalinger av gulv, vegger, himlinger og
andre konstruksjoner inngar ikke i dette oppdraget. Skjevheter er
derfor ikke dokumentert. Dersom planlagt bruk eller ombygging
forutsetter rette gulv, etasjeskillere, vegger eller himlinger, ber det
gjeres nedvendige vurderinger med malinger av fagkyndig under
visning fer kjgp. Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersokt
eller vurdert i denne rapporten. Undersgkelse av pipe og ildsted
anbefales utfert av kvalifisert fagperson, i samrad med brann- og
feiervesen eller annen offentlig godkjenningsmyndighet. Boligen
var mgblert under befaringen. Tunge mabler og inventar ble ikke
flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle avvik eller skader
som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i rapporten.
Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger,
oppvarmingskilder, arstall og generelle opplysninger er basert pa
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet

er oppgitt.
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Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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 gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

Abetyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

Gode energivaner

Ved a fglge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

- deler av boligen ikke er i bruk,

- feerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

- den ikke brukes hele aret.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg veere svaert lsnnsomme.
Tiltakene bgr spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Termografering og tetthetspreving
- Montere automatikk pa utebelysning

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere.
Eventuell gjennomfgring av tiltak ma skje i samsvar

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner
- Tiltak utenders

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.




Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1930
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 90

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger:

Detaljert vindu:

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Fjernvarme
Ved

Ventilasjon  Naturlig ventilasjon

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
soke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom"”. Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tIf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPiktertetitienjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa4 www.enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Termografering og tetthetspreving

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

Tiltak 2: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 3: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 4: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 5: 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 utendors

Tiltak 6: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 7: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 8: Skifte til spareparer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepaerer 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 9: Termostat- og nedbgrsstyring av snesmelteanlegg

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 10: 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 ber det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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Tiltak 11: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med
kombinert termostat- og tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut ber det vurderes
et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer
termostater ogsa har mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfalgende
bruksanvisning.

Brukertiltak

Tiltak 12: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer.
Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for gladelamper. 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. For snesmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbersstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 13: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak 14: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av dggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiralirayk 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 15: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 16: Sla av lyset og bruk sparepzaerer

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 17: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & 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 18: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 19: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke
lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjoleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa kjeleribber 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 20: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 21: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak pa varmeanlegg
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Tiltak 22: Individuell varmemaling i flerbolighus

i
Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, ber dette vurderes innfert. Med N a bolag Sp rof| I
dette betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og
som ogséa motiverer til energisparing. Det m& monteres nadvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i

hver leilighet. Det finnes forskjellige lzsninger og utstyr, det kan vaere med manuell avlesning i leilighetene, eller Balders gate 14 - Nabolaget Frogner - vurdert av 406 lokalkjente
elektroniske méalere som overfgrer forbruksverdier tradlgst.Leverander avleser arlig(eller oftere) alle maledata og
utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak 23: Montering av termostatstyring pa gulvvarme Nabolaget spesielt anbefalt for
g av ter tyring pa g . getsp Opplevd trygghet
Dersom det er manuell regulering av temperatur pa gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan ogsa vurderes .

tidsstyring dersom dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med ° Etabl erere Veldlg trygt 89/100
innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er

innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det ngdvendig a installere trykkstyrt pumpe for & ° .
unnga trykksvingninger og stay i systemet. Soc:.t voksne Kvalitet pé skolene
e Enslige :
Tiltak 24: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler Veldlg bra 84/100

Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes
modulerende reguleringsenhet som kan styres etter bade temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt pa Naboska pet
varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur . .
og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Offentllg transpor t H@fllge 63/100
Vanligvis er det ngdvendig & installere trykkstyrt pumpe for & unnga trykksvingninger og stgy i systemet.

@ Lille Frogner allé 1Tmin A&
Linje 12N 0.1km

Aldersfordeling
Lille Frogner allé 2min &
Linje 12 0.1km

Nationaltheatret 14 min 4
T-bane, buss, flytog, tog, trikk 1.2 km

Nationaltheatret stasjon 19 min %

Totalt 10 ulike linjer 1.6 km
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Majorstuen 19 min 4
Linie1,2,3,4,5 1.5km Omrade Personer Husholdninger
W Frogner 5527 3336

I Oslo og omegn 999185 490708

_ Norge 5425412 2654586

Skoler

Uranienborg skole (1-10 kl.) 9 min % B h
812 elever, 47 klasser 0.7 km arnehager

Ruselokka skole (1-10 kl.) 14 min & Tusindhuus barnehage (0-2 ar) 5 min 4
611 elever, 35 klasser 1.2 km 35 barn 0.4 km

Majorstuen skole (1-10 kl.) 19 min 4 Hydroparken barnehage (1-5 ar) 7 min &
711 elever, 46 klasser 1.5 km 36 barn 0.5 km

Kristelig gymnasium (8-10 kI.) 18 min % Frogner International Pre-School (3-5 &r) 7 min %
412 elever, 30 klasser 1.5 km 48 barn 0.5 km

Fagerborg skole (8-10 kl.) 5min &
417 elever, 24 klasser 2.7 km

Dagligvare

Hartvig Nissens skole 7 min %
630 elever 0.6 km

Ups Pickup Point Frogner Mat

Oslo Handelsgymnasium 11 min 4

816 elever, 33 klasser 0.9 km Joker Elisenberg

Post i butikk, sendagsapent

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p& web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025




Primeaere transportmidler Varer/Tjenester

VIA Vika Shopping & Restauranter 16 min 4
1. Buss pping

B 2 Trikk
B

@ Apotek 1 Frogner 3min %

3.Gaende .
Aldersfordeling barn (0-18 ar)

W 39% i barnehagealder
B 29% 6-12 &r

12% 13-15 ar
B 19% 16-18 ar

, Kollektivtilbud
<= Veldig bra 94/100

n.. Shoppingutvalg
“=  Meget bra 87/100

w Serveringstilbud

Meget bra 86/100
Familiesammensetning
Par m. barn et =N - 1
Sport —— i N\
) i | 8R ni /] \ " &7
@ Inkognito terrasse ballokke 9 min & Par u. barn L 1 %}3\ \“é@ \L
Ballspill 0.7 km I 7 \1\: ‘\"\\ 2\ .
| =1 = ==
N
@ Uranienborg skole 10 min £ 4 A
Aktivitetshall 0.8 km E‘s"g m. barn
|
& SATS Solli plass 8 min %
Enslig u. barn
& Fresh Fitness Majorstuen 15 min & ]
Flerfamilier
|
Boligmasse —
0% 56%
1% boli
u enebolg B Frogner

5% rekkehus
u [ Oslo og omegn

92% blokk N
orge
‘ B 2% annet g
Sivilstand
Norge
Gift 25% 33%
«Forholdsvis rolig, med god tilgang til Kke gift 629% e
. eqgl () o
restauranter, butikker, og transport.»
Sitat fra en lokalkjent Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%
Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for Innholdet i nabolagsprofi r hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025 hvordan naboene vur r get. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangle
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Haugane Takst AS

Tilstandsrapport

Haugane

X?(St Haugane Takst har som mal a sikre alle kunder en trygg bolighandel. Min omfattende erfaring fra byggebransjen, inkludert 15

ar i ulike lederroller og som handverker, danner grunnlaget for & bista selgere og kjgpere i boligsalgs- og kjspsprosessen.

gﬂg Bolighygg med flere boenheter
@ Balders gate 14, 0263 OSLO (I 0SLO kommune

3 gnr. 212, bnr. 343

Sum areal alle bygg: BRA: 121 m? BRA-i: 90 m?

)

(A Haugane
~ Takst
AS

Rapportansvarlig

Befaringsdato: 03.11.2025 Rapportdato: 05.11.2025 Oppdragsnr.: 22387-1190 Referansenummer: RP7353 g 2 %/
Foretak: HAUGANE TAKST AS Takstingenigr: Jonas Haugane
Jonas Haugane

Uavhengig Takstingenigr

post@hauganetakst.no

97023 636
Haugane
wst [NNITO
AS as Haugane
Takst
AS
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.
Oppdragsnr.: 22387-1190 Befaringsdato: 03.11.2025 Side: 2 av 19
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Hva er en tilstandsrapport? 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
En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pé skader/avvik pa boligen. Rapporten normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen. utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lgnnsomme.
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.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
“ og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da

boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

etter normal bruk regnes ikke som avvik. aTG 0 ’ :
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

B . . 2
; Hva inneholder tilstandsrapporten? TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk. y 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 nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes

Nar du kj¢per en brukt bOIig Vu rdering mot byggeregler nér delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller ndr det er grunn

til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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 spknadstidspunktet. Den
boligen ble bygget pa kan veere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som aTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man m4 regne med trenger utbedring straks
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova. eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Saerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig & merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE
forbedret. a Ay . .
Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA Hva er et anslag pé utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndvarende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pd materialer og tjenesteyter.

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

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

© iVerdi 2023 og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

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/ ).

Tiltak over kr 300 000

9SO

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

Oppdragsnr.: 22387-1190 Befaringsdato: 03.11.2025 Side: 3 av 19
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Beskrivelse av eiendommen Sammendrag av boligens tilstand

Vurderingen er gjort utifra gjeldene forskrifter og byggeskikk Fordeling av tilstandsgrader

som var gjeldende da bygget ble oppfgrt. Der det ikke er Arealer 3 til side
registert feil, skader eller lignende er tilstandsgrad satt ut ifra _ 15
bygningsdelens antatte gjenvaerende brukstid. Forventede . 1l side
brukstider er hentet fra byggforsk. Tilstandsrapporten er Forutsetninger og vedlegg o
utfgrt pa en brukt bolig og normal bruksslitasje er ikke Lovlighet e
bemerket. Det anbefales a sette seg godt inn i rapporten,
selgers egenerklzaring og opplysninger gitt fra megler. Boligbygg med flere boenheter 10
¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det
Leiligheten utgjgr en bruksenhet i bygard fra 1930, er avvik fra disse.
modernisert i 2021-2022 med nytt bad, kjgkken og Det er fglgende awvik fra fremlagt byggemeldt tegning:
restaurerte vinduer. Befaringen viser generelt god teknisk Boligens opprinnelig planlgsning er endret: 5
standard sett i forhold til byggets alder og type, med normale - Spisestuen er omgjort til soverom
bruksspor etter alder og bruk. - Vegg som skilte entré og hall er revet til fordel for stor entré
- Kjgkkenet er flyttet og opprinnelig kjskken er omgjort til
Utvendig: innredet vaskerom f:.:E
Ytterdgr og vinduer har normal slitasje. Selv om vinduene er - Soverom er omgjort til kjpkken o <
restaurert, er de av eldre type og har passert halvparten av B 7G0: Ingen awik
forventet levetid. Det m3 paregnes gradvis svekket Takstingenigrens vurdering bygger pd visuell befaring og TG1: Mindre eller moderate awvik
isolasjonsevne og behov for vedlikehold av beslag, lister og sammenstilling av tilgjengelig dokumentasjon. TG2: Awik som kan kreve tiltak
overflatebehandling. Endringen innebaerer ikke sgknadsplikt til kommunen, men I 7G3: Store eller alvorlige awvik
Innvendig: det forutsettes at de tekniske krav er oppfylt for de spesifikke . TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Overflater fremstar pene, men med normal bruksslitasje. rom. Vil du vite mer om istandsgrader? se side 4
Ingen vesentlige skader registrert. Oppvarming skjer med
radiatorer tilknyttet fjernvarme, samt varmekabler pa bad.
Vatrom (bad, 3. etasje):
Badet er nytt fra 2021 og det foreligger dokumentasjon pa
arbeidene. Overflater, membran og sluk vurderes som teknisk Oppsummering av avvik
tilfredsstillende. Det er registrert TG2 pa ventilasjon, ettersom Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
badet kun har naturlig avtrekk. Dette kan fgre til perioder med rapporten.
svak luftutskifting og anbefales oppgradert til mekanisk
ventilasjon.
Boligbygg med flere boenheter
Kjgkken:
Kjpkken fra 2022 (Nordiska K6k) med moderne innredning og
integrerte hvitevarer. Det er etablert komfyrvakt og _ Lic-1) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
!:é(l;:ds;ewknng. Helhetsinntrykket er godt, og rommet er gitt ©  Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga il side
Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere

Tekniske installasjoner: rom i boligen.
Vann- og avlgpsrgr (2021) i plast (rgr-i-rgr) og plastavigp.
Ingen synlige lekkasjer eller tegn til svikt.
Varmtvannsbereder (200 L, 2021) med Waterguard.. @© Vitrom > 3. etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
Ventilasjon: Naturlig luftutveksling vurderes som mangelfull Rommet har kun naturlig ventilasjon.
(TG2). Det anbefales & etablere vegg- eller vindusventiler i
oppholdsrom. - Avtrekket skjer via naturlig oppdriftsventilasjon.
Elektrisk anlegg: Sikringsskap med automatsikringer. Utfgrt av Yte!sen a}’heT‘ge“ av vaer, vind og tgmperatur o8 kan

. R . . . . periodevis bli svak. Dette kan fgre til opphopning av
autorisert elektroinstallatgr i nyere tid. Ingen synlige avvik, fuktig luft. Fuktig luft gker generelt muligheten for
men anbefales kontrollert av fagkyndig ved behov. skader i rommet og tilstgtende vegger/himlinger.
Brannteknisk utstyr: Rgykvarslere og brannslukningsapparat i Lgsningen er vanlig i eldre boliger, men klassifiseres
orden (TGO). som tilstandsgrad 2 (TG 2) i NS 3600.
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1930
Tilbygg / modernisering
Modernisering Boligen er pusset opp i 2021/2022 det inkluderer blant annet nytt bad og kjgkken.
Modernisering Ytre del av vinduene er restaurert i perioden 2021-2025
UTVENDIG
Vinduer

Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Ukjent

Et utvalg av vinduene er visuelt undersgkt ved stikkprgver.
Merk at punkterte glass kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, 3 oppdage ved visuell inspeksjon.

Jevnlig justering av vinduer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Selv om yttervinduer er restaurert er de fortsatt av eldre dato og har passert halvparten av forventet brukstid. Med gkende alder gker risikoen for slitasje
pa tetningslister, beslag og overflater, samt nedsatt isolasjonsevne.

Dgrer

Type: Ytterdgr i tre.
Alder: Entrédgren er uten datomerking.

Merk at punkterte glass kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, 3 oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av dgrer ma paregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

INNVENDIG

Overflater

Gulv: Parkett
Vegger: Panel og sparklet/pussede og malte overflater.
Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.

Normal slitasje i forhold til alder og mindre vesentlige forhold er ikke inkludert i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering. Interessenter
oppfordres ogsa derfor til selv & undersgke overflatene under visning og gjgre egne vurderinger.

Overflatene har bruksslitasje, som innebaerer bruksmerker, noe som paregnes generelt i brukte boliger. Vurderingen av overflater er stort sett subjektiv og
interessenter oppfordres derfor til a gjgre egne vurderinger.

Det kan veaere forhold som ikke er nevnt i rapporten som likevell kan kreve utbedring etter egen vurdering.

Overflater i vatrom er beskrevet i eget felt.

Andre innvendige forhold
Oppvarming og romhgyde:
Oppvarming:

Radiatorer tilkoblet fiernvarme
Varmekabler pa badet

Romhgyde:

Oppdragsnr.: 22387-1190 Befaringsdato: 03.11.2025 Side: 7 av 19
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Det er malt 2,80 meter i stuen

VATROM

3. ETASIE > BAD

Generell

Badet er pusset opp i 2021 og det er fremlagt dokumentasjon pa arbeidene.

3. ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Vegger: Delvis flislagt.
Himling: Sparklet og malte plater.

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta.

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

3. ETASIE > BAD

Overflater Gulv

Gulv: Fliser pa betong.

Det ble utfgrt en enkel horisontalmaling med linjelaser for a undersgke to forhold:

1. Fall mot sluk - Fall er malt punktvis som en stikkprgve, sa ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er ngdvendigvis fanget opp.

2. Hpydeforskjell mellom overkant gulv ved dgr og topp slukrist - Det er vurdert om hgydeforskjellen mot en eventuell membran kan vaere
tilfredsstillende. Membranens plassering eller ngyaktige hgyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Banketest:
Det er utfgrt en enkel "banketest" pa et utvalg fliser for & undersgke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle omrader
hvor bom kan oppsta.

For gvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersgkt.

3. ETASIJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Sluktype: Plastsluk.

Membran: Synlig membran klemt i klemringen.

Alder: Ifglge eier fra 2021

Tilgjengelighet (sluk): Sluket er tilgjengelig for inspeksjon og rengjgring.

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i a trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedevaerelse og full tilstand kan ikke vurderes ved
visuell inspeksjon i rommet.

Oppdragsnr.: 22387-1190 Befaringsdato: 03.11.2025 Side: 8 av 19
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3. ETASIE > BAD

Sanitzerutstyr og innredning

Innredning: Skap med glatte fronter og nedfelt servant
Sanitaerutstyr: Vegghengt toalett og dusjhjgrne

Undersgkelsen er i hovedsak visuell uten full funksjonstesting.

3. ETASIJE > BAD

-9 Ventilasjon

Avtrekk: Natulig
Tilluft: Via spalte i dgrbladet

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra vatrommet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

- Avtrekket skjer via naturlig oppdriftsventilasjon.
Ytelsen avhenger av vaer, vind og temperatur og kan periodevis bli svak. Dette kan fgre til opphopning av fuktig luft. Fuktig luft gker generelt muligheten for
skader i rommet og tilstgtende vegger/himlinger. Lgsningen er vanlig i eldre boliger, men klassifiseres som tilstandsgrad 2 (TG 2) i NS 3600.

3. ETASIJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Badet er oppfgrt for mindre enn fem ar siden og har fremvist dokumentasjon. Hulltaking med fuktmaling er derfor i samsvar med Tryggere Bolighandel
ikke utfgrt.

KI@KKEN

3. ETASIJE > KI@KKEN
Overflater og innredning

Innredning: Kjgkkeninnredning med glatte fronter og benkeplate i marmor
Alder pa innredning: Ifglge eier fra 2022

Produsent innredning: Nordiska kok

Hvitevarer: Platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjgleskap
Blandebatteri med Quooker

Kjgkkenet har komfyrvakt over platetoppen, og er lekkasjesikret med waterguard under vask
Undersgkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er utfgrt visuell vurdering uten a flytte inventar eller demontere bygningsdeler.
Fuktsgk med overflateindikator er gjort stikkprgvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er malt. Innredningen er kun vurdert skjgnnsmessig og

overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersgkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt for kjgp.

Kjskkenet har noe bruksmerker, men er etter en helhetsvurdering gitt TG1.
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3. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Avtrekk: Kullfilter
Tilluft: Via ventil i vinduene

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjskkenet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rgr: Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr).

Alder: 2021

Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.

Hovedstoppekran: Hovedstoppekranen er lokalisert og enkelt funksjonstestet.
Lekkasjesikring: Lekkasjevann fgres til sluk pa badet

Der innvendige vannrgr er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa rgrinstallasjoner, og det kan
vaere forhold som ikke oppdages. Der rgr er skjult, baseres vurderingen pa alder. Vanntrykk er enkelt testet ved a apne to tappesteder samtidig, men uten
a male faktisk trykk. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av kvalifisert fagperson.

Avlgpsrgr

Type ror: Plast
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.

Der avigpsrgrene er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa avlgpsteknikk, og det kan veere
forhold som ikke oppdages. Der rgrene er skjult, er vurderingen basert pa alder. Avigpskapasitet er enkelt vurdert ved tapping fra to tappesteder. Det er
gjort en generell vurdering av eventuell lukt fra avigpsanlegget i rommene, uten naerkontroll eller fysisk apning av sluk eller tekniske komponenter. For en
full teknisk vurdering ma fagkyndig med relevant kompetanse engasjeres.

. Ventilasjon

Type ventilasjon: Naturlig
Avtrekk: Naturlig
Tilluft: Via dpningbare vinduer

Vurdering av luftutveksling:
Ikke tilfredsstillende

Om vurderingen:
Boligens luftutveksling er visuelt vurdert med hensyn til om rom som krever dette har mulighet for tilstrekkelig luftveksling. Luftmalinger er imidlertid ikke
inkludert som en del av denne kontrollen. Tekniske anlegg er ikke vurdert.

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

Konsekvens/tiltak
 Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Det kan veere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av ventiler, anbefalt tiltak ma derfor avklares naermere med styret i
borettslag/sameie fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

Varmtvannstank

Type: Varmtvannsbereder, med en kapasitet pa ca. 200 liter.
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Tilstandsrapport

Produksjonsdato: 2021
Stremtilfgrsel: Fast tilkoblingspunkt.
Lekkasjesikring: Waterguard
Plassering: Bod pa loftet.

Vurderingen er basert pa enkle visuelle observasjoner, uten funksjonstesting eller demontering. Skjulte forhold, tilkoblinger og tekniske Igsninger er ikke
kontrollert. Undertegnede har ikke spisskompetanse pa omradet, og det kan derfor vaere forhold som ikke oppdages. For en fullstendig teknisk vurdering
anbefales kontroll av kvalifisert fagperson.

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 utfart av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Sikringsskap med automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videre undersgkt da dette krever spesialkompetanse.

Undertegnede takstmann har ikke fagkompetanse/spesialkompetanse til 3 utfgre kontroll av elektriske anlegg og elektriske installasjoner. Det stilles
strenge krav til kompetanse for kontroll av elektriske anlegg. Det anbefales pa generelt grunnlag at registrert/autorisert elektroinstallatgr/kontrollgr
foretar en kontroll av hele det elektriske anlegget.

Vurderingen av det elektriske anlegget er basert pa visuell besiktigelse, opplysninger gitt av eier med eventuell tilhgrende fremvist dokumentasjon, samt
standard sjekkliste (begrensede undersgkelser sammenlignet med godkjent elkontroll).

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

Spersmal til eier
2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja
3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?

Ja

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

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei
Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

9. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig 3 sjekke uten & fierne kapslinger?
Nei
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Tilstandsrapport

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

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

Generell kommentar

Det er ikke avdekket feil eller mangler ved visuell kontroll, men dette gir ingen garanti for at anlegget er uten feil eller mangler. For full kontroll av det
elektriske anlegget anbefales det en kontroll av en autorsiert elektrikker.

m Utstyr for varsling og slukking av brann

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rddgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan vaere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Ver derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller rGdgivning.

TG 0 er gitt da det denne kontrollen ikke avslgrte avvik, i samsvar med NS 3600, men merk at graden for denne vurderingen har ingen sammenheng med
utstyrets alder eller tilstand. For vurdering av slikt utstyr ma en med spesialisert kompetanse engasjeres.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller Arealer

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

Boligbygg med flere boenheter

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b Bruksareal BRA m?
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert mélbart areal der Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong sum  rerrasse-og balkongareal
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke som opptas av yttervegger. (BRA-b) (TBA)
og gangbart gulv. 3. etasje 90 31 121
SUM 90 31
P—— Internt SUM BRA 121
5 1 TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
- I BRA-i .
sRace | Batkong (BRA-) Romfordeling
- 7 7R . 7 Etasje Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
sternt realet av alle rom utenfor
Kjeller _i - d
o bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne, (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
o e T~ BRA- 4oL
Stue 2 FLH || N (BRAE) slik som for eksempel boder ) Entré, kjpkken, stue, bad, to soverom, .
$ soe g 3. etasje . Kjeller og loftsbod
gang/innredet vaskerom
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod (BRA-b) boenheten(e)
Bad soverom Il \
| Teknisk s \ Kommentar
o | R Terrasse- og & : . . . 2l 40
’ balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger Leiligheten disponerer en kjellerbod og en loftsbod malt til:
u\‘ dY worien - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e) Loft: ca 5 kvm.
Saane ) Kjeller: ca 26 kvm
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
3 Sareia Garasje (GUA) (areal med lav takhayde). Arealmalingen er utfgrt med laser. Det er bruken av rommene pa befaringsdagen som definerer P-rom og S-rom, rommene kan likevel veere i
strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse fra kommunen.
‘ Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
it [ Bod innglasser BRAD maleverdig areal, som skyldes skratak Det er ikke kontrollert om bodene tilhgrer leiligheten. Boder er definert som fellesareal, og styret har kompetanse til 3 omdisponere

balkong og lav himlingsheyde.

hvilke/antall boder boligen har bruksrett til.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen

= og kun sammen med BRA-i, for eksem- .
i pel der gulvflaten har en verdi og har Lovlighet
funksjon ved mablering og bruk av
Garasie ‘ ‘ ‘ rommene. Ikke innredet areal som Byggetegninger
z kaldioft, méles og oppgls normalt ikke. Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er awvik fra disse.
Carport og/eller garasjeplassi felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal Kommentar:  Det er fglgende avvik fra fremlagt byggemeldt tegning:
. . . Boligens opprinnelig planlgsning er endret:

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller - Spisestuen er omgjort til soverom
Areal kan veere komplisert eller umulig 8 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig & En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en - Vegg som skilte entré og hall er revet til fordel for stor entré
fastsl tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre - Kjkkenet er flyttet og opprinnelig kjpkken er omgjort til innredet vaskerom
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid. - Soverom er omgjort til kjgkken

over flere etasjer og sa videre.

Om bruksendring Takstingenigrens vurdering bygger pa visuell befaring og sammenstilling av tilgjengelig dokumentasjon.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er 4 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve spknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom ) ) ) o ) -
benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to Endringen innebaerer ikke spknadsplikt til kommunen, men det forutsettes at de tekniske krav er oppfylt for de spesifikke rom.

separate boliger.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle Brannceller

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei
Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak . .
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa Nyere handverkstjenester
bygningssakky_ndig avdel‘<ker aten boljg ikke ser ut til & veere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei. Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester p boligen siste 5 8r? Ja [:] Nei
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret, Krav for rom til varig opphold

er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
Reglene om bruksendring og brannceller kan vare kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den Er det pavist avvik i forhold til rgmningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei
réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk. Kommentar:

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 90 0

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
03.11.2025 Jonas Haugane Takstingenigr

Celine Holland Sggstad Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 212 343 0 525 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Balders gate 14

Hjemmelshaver
Frognerveien 27 AS

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ordrebekreftelse Fremvist Nei
. Ikke .
Egenerklzering ) . Nei
gjennomgatt
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 05.11.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Forutsetninger

Forutsetninger

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

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

*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 lannsomme. 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 tienesteyter.

*\/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.

Avwvik 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
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
hayttalere, skal ikke demonteres for a 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).

«Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfert nar det ikke

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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:

*befaringen 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 skijult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfart funksjonspreving 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
tilbehar.

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 veere basert pa alder og
materialer.).

estikkprovetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere 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.

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsek: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

*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 gulvhayde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takheyde (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
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfart eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

*Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk 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
ogleller opplyst at tilherer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilharer
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.

*| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa

veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

Personvernerkleering - iVerdi

Tilstandsanalysen felger Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her.

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller
skader kan fortsatt finnes

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller
skader kan fortsatt finnes uten & vaere nevnt. Den viser vurderte
bygningsdeler og observasjoner. For forhold utenfor rapportens
omfang, anbefales fagfolks vurderinger.

Tilstandsgradene (TG) viser undersgkelser etter forskrift til
avhendingsloven, men metodens og oppdragets begrensninger
avdekker ikke alle avvik. TG 2 indikerer avvik som kan gi
kostnader, uten estimat. Ved TG 3 dekker estimater kun
rimeligste utbedring av angitte avvik, ikke standardheving. For
ngyaktige kostnader, innhent tilbud etter grundigere
undersgkelser. Rapporten angir normalt ikke tiltak; dette krever
videre vurderinger.

Bilder i rapporten er eksempler og viser ikke alle avvik eller
forhold.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse
pa disse omradene. For grundigere vurderinger ber en kvalifisert
spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert pa
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten &
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold
som er apenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis
ikke.

Horisontal- og vertikalmalinger av gulv, vegger, himlinger og
andre konstruksjoner inngar ikke i dette oppdraget. Skjevheter er
derfor ikke dokumentert. Dersom planlagt bruk eller ombygging
forutsetter rette gulv, etasjeskillere, vegger eller himlinger, ber det
gjeres nedvendige vurderinger med malinger av fagkyndig under
visning fer kjop. Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersgkt
eller vurdert i denne rapporten. Undersgkelse av pipe og ildsted
anbefales utfert av kvalifisert fagperson, i samrad med brann- og
feiervesen eller annen offentlig godkjenningsmyndighet. Boligen
var mgblert under befaringen. Tunge mabler og inventar ble ikke
flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle avvik eller skader
som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i rapporten.
Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger,
oppvarmingskilder, arstall og generelle opplysninger er basert pa
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet
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ENERGIATTEST

Adresse Balders gate 14
Postnummer 0263

Sted OsLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 212
Bruksnummer 343
Seksjonsnummer —
Andelsnummer =
Festenummer =
Bygningsnummer 80499299
Bruksenhetsnummer H0302
Merkenummer Energiattest-2025-184014
Dato 25.10.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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 gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Hoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.
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. . . Boligdata som er grunnlag for energimerket
Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.
dersom:
Bygningskategori: Boligblokker
G f Bygningstype: Leilighet
ode energivaner
Byggear 1930
Ved a fglge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer Bygningsmateriale: MurTeglstein

men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen. BRA: 90

Ant. etg. med . BRA: 1
Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen nt. €19. med oppv.

Tips 2: Luft kort og effektivt Deta":m vegger:

Tips 3: Redusér innetemperaturen Detaljert vindu:

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig
Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Mulige forbedringer for boligens energistandard \F/jeénvarme
e

. . . . - Ventilasjon  Naturlig ventilasjon
Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg vaere svaert lannsomme.

anbefales falgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Termografering og tetthetspreving - Temperatur- og tidsstyring av panelovner
- Montere automatikk pa utebelysning - Tiltak utendors

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfgring av tiltak méa skje i samsvar




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes av aktuell attest under Offisielle energiattester i

ved & ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk" Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spe@rsmal om energiattesten, energimerkeordningen
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om eller giennomfgring av energieffektivisering og
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPikteretitienjergimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.

146

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Termografering og tetthetspraving

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

Tiltak 2: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 3: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 4: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 5: 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 utendors

Tiltak 6: 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 7: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 8: Skifte til spareparer pa utebelysning

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

Tiltak 9: Termostat- og nedbersstyring av sngsmelteanlegg

Snasmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbersstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og sngfgler i bakken,
med temperatur - og fuktfeler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og
kulde samtidig.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 10: 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 ber det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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Tiltak 11: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med
kombinert termostat- og tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bgr det vurderes
et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer
termostater ogsa har mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfglgende
bruksanvisning.

Brukertiltak

Tiltak 12: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepzerer.
Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper 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 pa
utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snesmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snasmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbersstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 13: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strgm selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 14: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 15: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 16: Sla av lyset og bruk spareparer

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

Tiltak 17: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For a finne ut om du ber bytte til sparedusj 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 18: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fer bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 19: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sl& 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 ungdvendig energibruk og for hgy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa kjeleribber 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 20: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glatt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar
nedkjaling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 21: Felg med pa energibruken i boligen

Gjer det il en vane a falge med energiforbruket. Les av maleren méanedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak pa varmeanlegg
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Tiltak 22: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, ber dette vurderes innfert. Med
dette betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og
som ogsa motiverer til energisparing. Det ma monteres ngdvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i
hver leilighet. Det finnes forskjellige I@sninger og utstyr, det kan vaere med manuell avlesning i leilighetene, eller
elektroniske malere som overfarer forbruksverdier tradlgst.Leverander avieser arlig(eller oftere) alle maledata og
utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak 23: Montering av termostatstyring pa gulvvarme

Dersom det er manuell regulering av temperatur pa gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan ogsa vurderes
tidsstyring dersom dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med
innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det ngdvendig & installere trykkstyrt pumpe for &
unnga trykksvingninger og stgy i systemet.

Tiltak 24: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes
modulerende reguleringsenhet som kan styres etter bade temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt pa
varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur
og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering.
Vanligvis er det n@dvendig & installere trykkstyrt pumpe for & unngéa trykksvingninger og stey i systemet.

149



Emera eiendomsmegling Emera eiendomsmegling

Parkering og garasje
Medfglger det p-/garasjeplass? Ja Nei Plassens nummer:
Celine Holland Segstad 8 prrgarasiep DD
Hvordan blir kjgper eier av plassen?
Balders gate 14 Var ref: 01250057 Belop kr
0263 Oslo Oslo, 27.10.2025 Er det mulig for el-bil lading i : :
aksjeselskapet? [1Ja[] Nei [Evt. ekstra kostnad:
Dyrehold
] ] Hvis ja, hvordan praktiseres dyreholdet?
Er dyrehold tillat? | [[] Ja [] Nei skal ikke vzere til sjenanse for andre
Megleropplysninger pa Balders gate 14 - aksjenr. 483-580 i Frognerveien 27 AS, org.nr. 830 922 Er det forkjopsrett i aksjeselskapet? | []Ja [] Nei | Antall dagers forkjgpsrett:
512 i Oslo kommune — T
Er det spesielle forhold knyttet til utpreving av [1)a [ Nei Rvis ja, hvilke?
Vart firma har for salg ovennevnte eiendom tilhgrende: forkjepsretten? Ja ©!
Navn Adresse Fodselsdato Er fremleie tillatt? [1Ja [] Nei Evt. vilk3r for fremleie? {I‘;k;;ﬁg?éfgggamg :%/erieeg%rdkjennes
Bror Henrik Heier Baardson Balders gate 14, 0263 Oslo 08.02.1987 ] ] s ] Hvis ja, hvor skal sgknaden sendes?
Celine Holland Segstad Balders gate 14, 0263 Oslo 30.09.1987 Kreves styregodkjenning av ny eier? | []Ja [] Nei Til styreleder
Under henvisning til eiendomsmeglingsloven § 6-7, ber vi om fglgende opplysninger: Lery ainclel Tell st el o ot
Aksjeselskapets langiver(e): | Saldo: Nedbet. dato: | Rentesats: | Avdrag: Bet. f.o.m.:
Navn pa
Navn Henrik Baard TIf. E-post. ! |DNB 237.221 (pr 30.09) | 01.04.2029 [8,3% nom.|ja
Styreleder enrik Baarason 93045096 baardson@gmail.com 5
Informasjon om eiendommen — - s
; 2 Hvis ja, hvor mye gjenstar av
Gnr. Bnr. snr. Kommune BetaIeI.’ akSJe?Selskapet avdrag pa [1Ja[] Nei nedbetalingstiden?
Aksjeselskapets eiendommer: 0 fellesgjeldens 3ar5mnd
212 343 slo Hvis nei, nar begynner det 3 lope avdrag? | Hvis r(1jei§ hva blir de manedlige felleskostnadene etter avdragsfri
periode?
Aksjeselskapets org.nr: 830 922 512 Tomten er [] eiet [] festet
Hva er aksjens andel fellesgjeld? Kr
Navn pé& bortfester: Festekontrakten utlgper: ) & 40082 (pr 30.09)
e T . R o Hvis ja: Hva er total formue? Hva er e_l)ksjens andel
i Vis Ja, hvem har sendt varselet: Har aksjeselskapet formue? a Nei ormue:
Flar alcjeseiskapet mottatt [JJa [ Nei jesersrap ClJa TINel ke 202,539 (pr 30.09)* |K¥""347222 (pr 30,00
) ) ) Folger det sarskilte forpliktelser ) Finnes det tilhgrende partialobligasjon/innskuddsbeuvis til aksjen? [1Ja [] Nei
?
Foreligger det ferdigattest? | [] Ja [] Nei med disse aksjene? [JJa [ Nei
o ] Forsikringsselskap og polisenr. Formue: i september og oktober hentes det inn penger for & betale restaurering av vinduer.
Forsikring for aksjeselskapet Gjensidige 90049402 Ved avsluttet vindusrehabilitering vil formue falle til totalt rundt 70.000 (ca 12000 for aksjens andel)
; Hvis ja, oppgi forsikringsselskap og polisenr.
Har akSJeseIs.ka.pet [Ja [] Nei ' Pe N 0o
hussoppforsikring? Via forsikringen til Gjensidige
Emera No1 AS Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo TIf: 222522 22 Emera No1 AS Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo TIf: 222522 22
Org.nr: 934963385 Besgksadresse: Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo oslo.vest@emera.no Org.nr: 934963385 Besgksadresse: Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo oslo.vest@emera.no
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Emera eiendomsmegling Emera eiendomsmegling

Husleie og andre kostnader

Kr Hvis ja, restanse kr Lo
Husleie pr. mnd. 6195 Er det restanse? [ Ja [ Nei Med vennlig hilsen for Emera

Husleien inkluderer:  oppvarming (fiernvarme), internett, forsikring, Emera No1 AS

Forfallsdato: eiendomsskatt, nedbetaling fellesgjeld

siste dag i mnd
Husleiens fordeling pa ulike poster pr. mnd. hhv. renteutgifter, avdrag og driftsutgifter: Emera No1 ASOrg nr: 934963385

renter: ca 320, avdrag: ca 770 drift: resterende: ca 5105

Avregnes husleien? [JJa[] Nei |Erdetplanlagt endringer av husleien? [JJa [ Nei Marte Olea Skjaeret
kr Dato Kontorsjef | Eiendomsmegler MNEF | Partner
Hvis ja, ny husleie: Nar trer eventuell endring i kraft? Vurderes arlig Mobil: 977 24 295
Hvis ja, i hvilken bank/forsikringsselskap? E-post: marte.skjaeret@emera.no

Har aksjeselskapet sikringsfond? | [] Ja [] Nei
Poster til skattemeldingen
Aksjens renteinntekter kr: 0 Aksjens renteutgifter kr: 4530 (i 2024)
Gebyr

Hvis ja, kr Kontonummer for betaling:

. . .

Tas det et gebyr for eierskiftet? [JJa [] Nei 5000 1503.44.41526

Hvis ja, kr Kontonummer for betaling:
Tas det et gebyr for opplysningene? | []Ja [] Nei

Beskrivelse: Kontonummer for betaling:

k
Noteringsgebyr ' 3000

Eventuelle andre gebyrer: Transportgebyr 250 1503.44.41526

Andre viktige opplysninger av interesse for ny eier
Skriv her:

Pa generalforsamlingen var det stgtte til at vi skal ha arlig innbetaling til vedlikehold, i stedet for & gke felleskgstnader.
Styret skal komme med et forslag til neste generalforsamling. CI

For Celine Holland Segstad

Sted, dato Signatur

I tillegg ber vi om & fa tilsendt:

e Kopi av siste ars regnskap/budsjett/arsberetning

e Kopi av siste innkalling og referat fra siste arsmate/generalforsamling

e Kopi av vedtekter/husordensregler

¢ Kopi av nedbetalingsplanen for fellesgjelden

e Kopi av styrevedtak som kan vaere av interesse for interessenter/ny eier
e Pantattest

Opplysningene bes returnert til vart kontor snarest mulig.

Pa forhand takk!

Emera No1 AS Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo TIf: 222522 22 Emera No1 AS Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo TIf: 222522 22
Org.nr: 934963385 Besgksadresse: Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo oslo.vest@emera.no Org.nr: 934963385 Besgksadresse: Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo oslo.vest@emera.no
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Ordensregler for Frognerveien 27

1. Formal og omfang
Ordensreglene er til for & holde ro og orden i boligselskapet, og for & sikre et godt bomiljg ved at
alle tar hensyn til hverandre.

Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i boligselskapet. Andelseierne er ansvarlig for
a etterleve reglene, og for at eventuelle egne husstandsmedlemmer, besgkende og leietakere
gjeres kient med og overholder dem.

2. Aktiviteter og steyniva

Beboerne i boligselskapet oppfordres til & begrense alle aktiviteter som kan virke forstyrrende pa
naboene. Det skal veere ro i boligselskapet mellom klokken 23:00-06:00. | dette tidsrommet skal
det ikke spilles hgy musikk eller utfgres annen aktivitet som forstyrrer nattesgvnen, eller pa
annet vis virker sjenerende pa omgivelsene. Ved spesielle anledninger, som medfgrer ekstra
stoy etter klokken 23:00, varsles beboerne i god tid.

Ved innflytting, modernisering eller reparasjoner i boligen som medfgrer banking, boring, sliping,
saging etc, varsles naboer, og det tillates i tidsrommet:

e Pa hverdager klokken 07:00-20:00.
e Lgrdager klokken 10:00-18:00.

3. Bruk av boligen og eventuelle tilknyttede arealer
Beboerne skal sgrge for:

e At boligen er tilstrekkelig oppvarmet ved fraveer, flytting eller lignende i den kalde
arstiden slik at vann/avigpsrgr ikke blir frostskadet.
A opptre ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstar brann i boligselskapet.
A opptre ansvarlig pa et generelt nivd med hensyn til fellesomradene, ved eksempelvis
flytting og/eller oppussing.
Oppstatte skader av forssmmelse kan medfgre gkonomisk ansvar.
A melde alle skadesaker til styret. Styret avklarer hvorvidt det er forsikringsdekning for
skaden og kontrollerer hvorvidt bygningen kan veere skadet.

e A begrense skaden, for eksempel & kontakte rerlegger for & stanse en lekkasje.

4. Fellesarealer
e Beboerne oppfordres til & holde det rent og ryddig pa boligselskapet eiendom, inklusive
fellesarealene.

e Fellesarealer holdes fritt for alle gjenstander som tilhgrer beboerne: eks sgppel, kleer/sko
leker, pyntegjenstander, mabler, sportsutstyr med mer
e Det gjelder fellesarealer i oppgangen, hagen, loft og kjeller
e Barnevogner og sykler kan imidlertid plasseres pa angitte plasser.
e Barnevogn under trappelgp
e Sykler i sykkelstativ

e Uterommet i hagen med mgblement og grill ma ryddes/vaskes etter bruk

e Sgppelkasser er kun beregnet til husholdningsavfall. Papir sorteres og kastes i egen
beholder.

e Bruk kun sameiets sgppelkasser som er plassert ved inngangen fra Baldersgate

e Avfall/kartong/papir skal ikke settes utenfor sgppelkassene.

o Fellesdgrer skal alltid vaere last.

e Lyset slukkes etter bruk pa loft og i kjeller.

5. Dyrehold
Det er tillatt med dyr i boligselskapet.

Eventuell klage pa dyrehold ma skje skriftlig. Styret kan innkalle partene til samtaler i saken.
Styret kan palegge paklaget om a fierne dyret.

6. Brannvern

I henhold til forskrift om brannforebyggende tiltak skal boligselskapet s@rge for at bygningen er
utstyrt og vedlikeholdt i samsvar med gjeldende lover og forskrifter om forebygging av brann. For
sameier gjelder dette bare pa fellesomradene.

Roykvarsler skal veere plassert slik at den kan hgres fra alle soverom med dar lukket.
Raykvarsler skal vedlikeholdes av eier ved at batteri skiftes hvert ar. Rgykvarsleren ma testes
fra tid til annen. Brannslukkingsapparatet plasseres slik at det er lett tilgjengelig, gjerne i
tilkknytning til soverom.

Dersom det oppstar feil ved brannvernsutstyr, ma dette umiddelbart meldes til vaktmester/styre i
boligselskapet. For sameier gjelder dette bare pa fellesomradene.

Ved salg av boligen skal palagt brannvernutstyr sté igjen i boligen.
7. Dugnad

Dugnad gjennomfares to ganger i aret, var og sommer.

8. Brudd pa ordensreglene
Brudd pa ordensreglene er & anse som mislighold, og kan fare til sanksjoner.



VEDTEKTER FOR Frognervn. 27 AS.
3 Utegvelse av boretten
Etter aksjeloven av 13.juni 1997 nr. 44 og borettslagsloven av 6.juni 2003 nr.39. Vedtatt pa

If ling 05.07.07 med endri If ling datert 4 oktober 2011. L .
generalforsamling 05.07.07 med endring av generalforsamling datert 4 oktober 3.1 Aksjeeierens rett til bruk

Hver aksje gir borett, altsa enerett til bruk av en bolig i selskapet, og rett til & bruke
fellesarealer pa vanlig mate.
1 Innledende bestemmelser ] .
3.2 Overlating av bruk til andre

1.1 Selskapets firma og formal En aksjeeier som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen til andre.

Aksjeselskapet Frognerveien 27 AS er et uansvarlig selskap med formal kjgp, bebyggelse
og drift av Frognerveien 27, Oslo. Selskapets forretningssted er Oslo. Selskapets
postadresse skal vaere i Frognervn. 27, 0263 Oslo, enten til egen postkasse eller til c/o
styreformann eller styremedlem.

Selskapets formal er & gi aksjeeierne bruksrett til egen bolig i selskapets eiendom.

Med godkjenning fra styret kan en aksjeeier overlate bruken av hele boligen til andre for
inntil tre ar, dersom aksjeeieren selv, ektefellen eller slektninger i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst
ett av de siste to arene. Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som
bruken gnskes overlatt til gir saklig grunn til det, eller dersom vedkommende ikke fyller

. kravene til & veere aksjeeier.
1.2 Ansvarsbegrensning

Aksjeeierne hefter ikke overfor kreditorene for aksjeselskapets gjeld. En aksjeeier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen til andre
dersom:
1.3 Diskriminering - Aksjeeieren skal veere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdannelse,
Det kan ikke settes vilkar for & veere en aksjeeier som tar hensyn til trosbekjennelse, militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner
hudfarge, sprakkunnskaper, nasjonalt eller etnisk opphav eller seksuell legning eller - Et medlem av brukerhusstanden som aksjeeierens ektefelle, eller slektninger i rett
orientering, og slike omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn til & nekte opp- eller nedstigende linje er fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen
godkjenning av en aksjeeier eller bruker, eller ha vekt og bruk av forkjgpsrett. - Det gjelder bruksrett som noen har krav pa etter ekteskapsloven § 68 eller

husstandsfelleskapsloven § 3 annet ledd.

2 Aksjer, aksjeeiere og eierskifte Godkjenning kan bare nektes dersom forholde hos den som bruken gnskes overlatt til gir saklig grunn

til det.
2.1 Aksjer Har selskapet ikke svart pa sgknad om godkjenning av brukeren innen en maned etter at sgknaden
Aksjekapitalen skal veere 100.340 fordelt pa 580 aksjer & 173 fullt innbetalt og palydende har kommet frem til selskapet, er brukeren & anse som godkjent.
navn.
Aksjeeier som har overlatt bruken av boligen til andre, er fremdeles ansvarlig for bruken av boligen
Flere personer kan eie aksjer sammen. Dersom en av disse ikke bor i leiligheten, anses overfor selskapet, og plikter & gi styret melding om hvor man er a fa tak i.

det som om bruken er overlatt til den/de som bor, og man ma felge reglene for overlating
av bruk, se punkt 3.

2.2 Eierskifte 4 Bruksrett og vedlikehold
Styret skal godkjenne nye aksjeeiere. Godkjenning kan bare nektes nar det foreligger

saklig grunn til det. Er ikke melding om nektelse kommet frem til selskapet, skal

godkjenning regnes for & veere gitt. 4.1 Aksjeelerens bruk

Aksjeeieren skal behandle boligen og fellesarealene pa en god mate, og bruken ma ikke
pa urimelig eller ungdvendig vis veere til skade eller ulempe for de andre aksjeeiere.

Erverver ma selv bo i leiligheten. Erverver kan ikke veere et aksjeselskap eller et firma, ; . - )
Boligen kan ikke uten styrets samtykke brukes til annet enn bolig.

selv om eier av, eller representant for firma eller aksjeselskap har til hensikt & bebo

leiligheten. ) o o .
Med godkjennelse fra styret kan en aksjeeier gjennomfare ngdvendige tiltak pa

eiendommen som trengs pa grunn av funksjonshemning hos bruker av boligen.
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.
Styret fastsetter vanlige ordensregler.

Overdragelse av aksjer skal skje ved overdragelse av aksjebrev. Dette skal medles til
selskapet. Nar denne transport er notert i selskapets aksjebok, har aksjonaeren en
aksjoneers rettigheter. Aksjebrevet skal ikke utleveres til erververen eller noen pa hans
vegne uten pategnet transport lydende erververs navn. Dette gjelder ikke autorisert
megler som opptrer som mellommann.
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4.2 Aksjeeierens vedlikeholdsplikt' Styret skal pase at alle felleskostnader blir dekket av aksjeeierne etter hvert som de

Aksjeeieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt som forfaller. Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal enkelte aksjeeier hver maned

vindusruter (aksjeeieren har ogsa ansvaret for skiftning av knuste ruter), rer, ledninger, betale et a kontobelgp fastsatt av styret. Endring av a kontobelgp kan tidligst tre i kraft

inventar, utstyr, apparater og innvendige flater. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa om etter en maneds varsel.

ngdvendig reparasjon eller utskiftning av slikt som rgr, ledninger, inventar, apparater,

tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-, og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og 5.2 Panterett

innvendige dgrer med karmer, men ikke utskiftning av vinduer og ytterder til boligen, eller Selskapet har lovbestemt panterett i aksjene med prioritet foran all andre heftelser® for

reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner og rar eller krav om felleskostnader og andre krav som fglger av selskapsforholdet. Pantekravet kan

ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ikke overstige et belgp som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelap pa det

utbedring av tilfeldig skade. tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfgrt. Pantekravet foreldes to ar etter at det
skulle veert betalt, eller tidligere dersom dekningen ikke blir gjennomfert uten unadig

Ny eier av aksje har plikt til & utfare vedlikeholde, medregnet reparasjon og utskiftning, opphold.

selv om det skulle veert utfert av forrige aksjeeier.

4.3 Selskapets vedlikeholdsplikt® 6 Mislighold
Selskapet skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand sa langt plikten
ikke ligger pa aksjeeieren. Selskapet skal vedlikeholde felles rgr, ledninger, kanaler og
andre felles installasjoner som gar gjennom boligen. Selskapet har rett til & fare nye slike
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til unadig ulempe for aksjeeieren eller
andre bruker av boligen.

Aksjeeieren skal gjgre boligen tilgjengelig for ettersyn, vedlikeholde, reparasjon og
utskiftning for dem styret utpeker. Ettersyn og utfgring av arbeider skal gjennomfares slik
at det ikke er til ungdig ulempe for aksjeeier eller annen bruker av boligen.

6.1 Salgspalegg
Dersom aksjeeier pa tross av advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan selskapet
palegge aksjeeieren & selge aksjen. Kravet om advarsel gjelder ikke der det kan kreves
fravikelse, se punkt 6.2.

Advarsel skal gis skriftlig, og opplyse om at vesentlig misligholde gir selskapet rett til &
kreve aksjen solgt. Palegg om sla skal vaere skriftlig og opplyse om at aksjen kan kreves
solgt ved tvangssalg dersom palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal

4.4 Bygningsmessige arbeider settes kortere enn tre maneder fra palegget er mottatt. Se for gvrig borettslagsloven § 5-
Utskiftning av vinduer og ytterdarer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, 20

endring av utvendige farger og lignende skal skje etter samlet plan vedtatt av
generalforsamlingen. Skal noe slikt arbeid utfgres av aksjeeieren selv, ma det kun skje
etter forutgaende godkjenning av styret.

6.2 Fravikelse
Oppfarer en aksjeeier seg slik at det er fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller slik at det er til alvorlig plage eller sjenanse for andre brukere av
eiendommen, kan selskapet kreve fravikelse av boligen etter tvangsfullbyrdelsesloven §
13. Krav om fravikelse kan tidligst fremsettes sammen med salgspalegg, se 6.1. og
borettslagsloven § 5-23.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektene og
borettslagsloven krever generalforsamlingens samtykke, ma ikke igangsettes for
samtykke er gitt. Sgknad eller melding til bygningsmyndighetene skal godkjennes av
styret for byggemelding kan sendes.

; 4
5 Felleskostnader 7 Generalforsamling og styre

7.1 Generalforsamlingen
Den gverste myndighet i selskapet utgves av generalforsamlingen. Ordinzer
generalforsamling holdes hvert ar innen utgangen av juni. Ekstraordinzer
generalforsamling skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar revisor eller
aksjeeiere som representerer minst ti prosent av aksjekapitalen skriftlig krever det, og
samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet. Styret skal sgrge for at
generalforsamling blir avholdt innen en maned etter at krav om det er fremsatt

5.1 Fordeling og inndrivning
Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte
bolig, sa som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, skatter,
offentlige avgifter med mer.

Felleskostnaden skal fordeles mellom aksjeeierne ut fra den fordelingsnekkel som
fremgar av de opprinnelige vedtekter/leiekontrakter/selskapsavtaler, med mindre annet

gyldig vedtas med samtykke fra de aksjeeiere det angar. 7.2 Deltakelse pa generalforsamlingen

Alle aksjeeiere har rett til & delta pa generalforsamlingen, med forslags-, tale- og
stemmerett. Hver aksje har en stemme, med mindre annet falger av lov eller vedtektene.
Styreleder og foreningsfgrer plikter & veere tilstede pa generalforsamlingen, og har rett til a
uttale seg.

Fordelingen skal justeres dersom endringene av boligene eller eiendommen ellers fgrer til
vesentlig endring av grunnlaget for fordelingen. Nar saerlige grunner taler for det, skal
visse kostnader fordeles etter nytten for den enkelte aksjeeier, eller etter forbruk.

1
Vedlikeholdsplikten kan i vedtektene fastsettes pa en annen mate. Fattes det et vedtak om dette som palegger alle aksjeeierne et likt ansvar, er det 3 Ikke foran heftelser som har fatt rettsvern for den dato borrettslagsloven § 5-20 trar i kraft.
tilstrekkelig med to tredjedels flertall av stemmene pa generalforsamlingen. Far noen et starre ansvar enn andre, ma vedkommende selv innga avtale

med laget om den utvidete vedlikeholdsplikten. 4
Reglene suppleres av aksjelovens Kap. 5 og 6.

Nnea calelkanate vadlibahnldenlikt kan andrac i vadtalktana allar vad avtala attar camma ranlar eam haclravat i nnta 2
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7.3 Fullmektiger og radgivere

Aksjeeiere har rett til & mgte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert

fullmakt. Fullmakten ansees & gjelde farstkommende generalforsamling, med mindre
annet fremgar. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake.

Aksjeeier har rett til & ta med en radgiver, og gi denne talerett.

7.4 Habilitet
Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som en fullmektig delta i en avstemning i

generalforsamlingen om sgksmal mot seg selv eller om eget ansvar overfor selskapet, og

heller ikke om sgksmal mot andre eller om andres ansvar dersom han eller hun har en
vesentlig interesse i saken som kan veere stridende mot selskapet interesse.

7.5 Innkalling til generalforsamling

Innkalling til generalforsamling foretas av styret, og skal skje skriftlig til alle aksjeeiere med
kjent adresse med varsel pa minst en uke. Ekstraordineer generalforsamling kan om det er

ngdvendig innkalles med kortere frist.

Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles pa generalforsamlingen.
Forslag om & endre vedtektene skal gjengis i innkallingen.

En aksjeeier har rett til & fa behandlet spgrsmal pa generalforsamling som det er meldt
skriftlig ifra om til styret i sa god tid at den kan tas med i innkallingen. Har innkalling
allerede funnet sted, skal det sendes ut ny innkalling dersom det er minst en uke igjen til
generalforsamlingen skal holdes.

Blir generalforsamlingen som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak pa
generalforsamlingen ikke innkalt, kan en aksjeeier, et styremedlem, forretningsfarer eller
revisor kreve at tingsretten snarest, og for lagets kostnad, innkaller til generalforsamling.

Arsregnskap, styrets arsberetning og revisjonsberetning skal seneste en uke far
generalforsamlingen sendes til alle aksjeeiere med kjent adresse

7.6 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling
Pa den ordinzere generalforsamlingen skal disse saker behandles:
- Konstituering
- Godkjenning av styrets arsberetning
- Godkjenning av styrets regnskapsoversikt for foregaende ar
- Valg av styremedlemmer
- Andre saker som er nevnt i innkallingen

7.7 Mateledelse, stemmerett, flertallskrav og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger
en annen mgteleder, som ikke behgver vaere aksjeeier

Hver aksje gir en stemme.
Alle saker avgjgres med alminnelig flertall av de avgitte stemmer, med unntak av de
vedtak som fglger av aksjeloven av 13.juni nr.44 1997 (§5-18. 5-19 og 5-20) eller disse

vedtektene. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved stemmelikhet gjelder det som
matelederen slutter seg til, ogsa nar denne ikke har stemmerett.
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Beslutning om a endre vedtektene treffes av generalforsamlingen, hvis ikke annet er
fastsatt i lov. Beslutningen krever tilslutning fra minst to tredeler sa vel av de avgitte
stemmer som av den aksjekapital som er representert p& generalforsamlingen.

Det skal under mgteleders ansvar fgres protokoll for generalforsamlingen. | protokollen
skal generalforsamlingens beslutninger inntas med angivelse av utfallet av
avstemningene. Fortegnelse over de mgtende skal inntas i eller vedlegges protokollen.
Protokollen skal underskrives av mgtelederen og minst én annen person valgt av
generalforsamlingen blant de som er tilstede. Protokollen skal enhver tid holdes
tilgjengelig for aksjonaerene og oppbevares pa betryggende méate.

Generalforsamlingen kan ikke treffe noen beslutning som er egnet til & gi visse aksjeeiere
eller andre en urimelig fordel pa andre aksjeeieres eller selskapets bekostning.

7.8 Styremedlemmer

Selskapet skal ha et styre bestdende av minst tre medlemmer, inkludert varamann.
Styremedlemmene velges blant aksjeeierne, og ma vaere myndige. Styrets medlemmer
velges med vanlig flertall og av de avgitte stemmene, og tjenestegjer to &r om gangen om
ikke annet fastsettes i disse vedtektene. Styrets leder velges saerskilt.

7.9 Styrets oppgaver og myndighet

Forvaltningen av selskapet hgrer under styret. Styret skal sgrge for forsvarlig organisering
av virksomheten. Styret skal i n@gdvendig utstrekning fastsette planer og budsjetter for
selskapets virksomhet. Styret kan ogsa fastsette retningslinjer for virksomheten. Styret
skal holde seg orientert om selskapets gkonomiske stilling og plikter & pase at dets
virksomhet, regnskap og formuesforvaltning er gjenstand for betryggende kontroll. Styret
iverksetter de undersgkelser som finner ngdvendig for & kunne utfgre sine oppgaver.
Styret skal iverksette slike undersgkelser dersom dette kreves av ett eller flere
styremedlemmer.

Styret skal for gvrig s@rge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sarge for
forvaltningen av selskapets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i
generalforsamlingen.

7.10 Styrets saksbehandling

Styret skal behandle saker i mgte, med mindre styrets leder finner at saken kan
forelegges skriftlig eller behandles pa annen betryggende méte. Arsregnskap og
arsberetning skal behandles i mgte.

Styrets leder skal sgrge for at styremedlemmene sé vidt mulig kan delta i en samlet
behandling av saker som behandles uten mgte. Styremedlemmene og forretningsferer
kan kreve mgtebehandling. Styrebehandlingen ledes av styrelederen. Deltar ikke
styrelederen, velger styret en leder for styrebehandlingen. Styrelederen skal sgrge for
behandling av aktuelle saker som hgrer inn under styret. Styremedlemmet og daglig leder
kan kreve at styret behandler bestemte saker.

Styret kan treffe beslutning nar mer enn halvdelen av medlemmene er til stedet eller deltar
i styrebehandlingen, om ikke strengere krav er fastsatt i vedtektene. Styret kan likevel ikke
treffe beslutning uten at alle styremedlemmene sa vidt mulig er gitt anledning til & delta i
behandlingen av saken. Har noen forfall og det finnes varamedlem, skal varamedlemmet
innkalles.
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En beslutning av styret krever at flertallet av de styremedlemmer som deltar i
behandlingen av en sak, har stemt for. Ved stemmelikhet gjelder det som mgtelederen
har stemt for.

7.11  Forretningsfarer
Selskapet kan ha en egen forretningsferer hvis generalforsamlingen godtar merkostnader
ved en slik ordning. Styret inngar i sa fall avtaler om forretningsfersel. Avtalen kan sies
opp med opp til seks maneders varsel, med mindre kortere frist er avtalt.

7.12 Habilitet for styremedlemmer og forretningsfarer
Et styremedlem ma ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av spgrsmal som har slik
seerlig betydning for egen del eller for noen naerstaende at medlemmet ma anses for a ha
fremtredenen personlig eller gkonomisk saerinteresse i saken. Det samme gjelder for
daglig leder. Et styremedlem eller forretningsfarer ma heller ikke delta i en sak om lan
eller annen kreditt til seg selv eller om sikkerhetsstillelse for egen gjeld.

7.13 Eierskiftegebyr
Pa grunnlag av arbeidet sittende styreleder ma gjere ved eierskifte, da dette ikke utfgres
av ekstern forretningsfarer, skal det til en hver tid betales et eierskiftegebyr til styreleder
som fungerer som forretningsfarer i Frognerveien 27 AS, palydende kr 5.000. Belgpet
skal til en hver tid bekostes av kjgper.

8 Revisjon

8.1 Revisjon
Pa grunnlag av vilkarene i aksjeloven §7-6 fgrste ledd, er det besluttet at selskapets
arsregnskaper ikke skal revideres etter revisorloven.
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Arsberetning 2024- Frognerveien 27 AS

Virksomhetens art

Frognerveien 27 AS eier boligeiendommen Frognerveien 27 0263 Oslo, som bestar av 6
boenheter.

Rettvisende oversikt over utvikling og resultat

Regnskapet viser et rettvisende bilde av selskapets resultat og har et overskudd pa 41.345.
Selskapets egenkapital har i lapet av 2024 utviklet seg til & bli positiv. Dessuten anser styret
eiendommens reelle verdi til & overstige selskapets gjeld basert p4 sammenlignbare garder
og leiligheter i omradet kan vise til en samlet verdi pa de 6 leilighetene over NOK 50
millioner mot en bokfart verdi pa 155.000.

Fortsatt drift

Styret anser at fortsatt drift av selskapet er til stede og arsregnskapet er utarbeidet under
forutsetning om fortsatt drift.

Arbeidsmiljo

Det er ingen ansatte i selskapet

Likestilling

Styret bestar av 3 personer, en kvinne og to menn. Selskapets styreleder er mann.

Ytre miljo

Selskapet driver ikke virksomhet som forurenser det ytre miljoet

Andre forhold

Ingen spesielle hendelser i 2024. Det ble gjort en ekstraordineer innbetaling for & restaurere
vinduer pa fasaden mot gst.

Styret kjenner ikke til noen forhold av viktighet for & bedemme selskapets stilling og resultat
som ikke fremgar av regnskapet. Det er heller ikke etter regnskapsaret inntradt forhold som
etter styrets syn har betydning for bedemmelsen av regnskapet.
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Resultatregnskap for 2024
Frognerveien 27 AS

Salgsinntekt
Annen driftsinntekt
Sum driftsinntekter

Annen driftskostnad
Sum driftskostnader

Driftsresultat

Annen renteinntekt
Annen finansinntekt
Sum finansinntekter

Annen rentekostnad
Annen finanskostnad
Sum finanskostnader

Metto finans

Ordinzert resultat fgr skattekostnad

Ordinzert resultat
Arsresultat
Overfgringer

Udekket tap
Sum

Balanse pr 31. desember 2024

Frognerveien 27 AS

EIENDELER
Al midler
Varige driftsmidler

Tomter, bygninger og annen fast eiendom

Sum varige driftsmidler

Sum anleggsmidler

O midler
Fordringer
Kundefordringer
Andre fordringer

1707

Sum fordringer

1707

Bankinnskudd, kontanter og lignende

214062

Sum bankinnskudd, kontanter og lignende

214 062

Sum omlgpsmidler

215769

Sum eiendeler

370769

EGENKAPITAL OG GIELD
Ezenkapital

Inskutt egenkapital

Aksjekapital (580 aksjer a kr 173)

2023

Sum innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital
Udekket tap

Sum opptjent egenkapital

Sum egenkapital

Gield
Annen langsiktig gjeld
Gjeld til kredittinstitusjoner 278 151

328702

Sum annen langsiktig gjeld 278 151

328702

sum langsiktig gjeld 278151

328702

Kortsiktig gield
Leverandgrgjeld
Annen kortsiktig gjeld

Sum kortsiktig gjeld

Sum gjeld

Sum egenkapital og gjeld

Henrik Baardson Herman Langtind
Styrets leder Styremedlem

g*;)mm&éi\d Celiing, 1 Sagg)ml

Celine Sggstad
Styremedlem




Noter 2024
Frognerveien 27 AS

Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for sma
foretak. Selskapet har ingen ansatte eller utbetalt lgnn i 2024.

Langsiktig gjeld:

Som sikkerhet for Ianet har selskapet prioritert pant i aksjene

Note 1 - Kundefordringer

Kundefordringer er vurdert til palydende, nedskrevet med forventet tap pa fordringer. Det er
ikke tapsfart kundefordringer i lapet av 2024.

2024 2023
Kundefordringer palydende 6511 1707
Avsatt til dekning av usikre fordringer - -
Netto oppferte kundefordringer 6511 1707

Note 2 - Egenkapital

Aksjekapital Udekket tap Sum

Egenkapital 01.01.2024 100 340 62403 37937
Arets resultat - 41 345 41 345
Egenkapital 31.12.2024 100 340 21058 79 282

Note 3 — Pantstillelser og garantier

Spesifikasjon 2024 2023
Obligasjonslan

Gjeld til kredittinstitusjoner 278151 328 702
@vrig langsiktig gjeld

Sum 278151 328 702

Note 4 — Revisjon

Selskapet oppfyller kravene til fravalg revisor, og dette er valgt. Arsregnskapet er utarbeidet
av forretningsfarer.

166

Innkalling til Generalforsamling i Frognerveien 27 AS

Dato : Tirsdag 3. juni 2025 ki 18:00.
Sted Selskapets adresse i leiligheten til Henrik Baardson

Til : Anniken Aas-Jakobsen
Celine Holland Sggstad
Guro @rbeck
Max M. Wagle
Jgrn Langsather
Eirin Sgrensen
Tone Renberg
Maria Linn Riis
Herman Langtind

Saker til behandling:
1. /o\pning av Generalforsamling
2. Valg av mgteleder
3. Godkjennelse av innkallingen
4. Valg av representant til a undertegne protokollen sammen med mgteleder
5. Godkjennelse av arsregnskap
6. Felleskostnader
7. Gjennomgang av hageplan + skikk og bruk

8. Status pa stgrre vedlikehold
a. Vinduer — nordfasaden planlegges restaurert 2025

9. Eventuelle saker
a. Vedtekstendringer; styregodkjenning fgr mer omfattende oppussing, her inngar
bad, kjgkken.
Bedre lys i oppgangen
Nye lamper pa gangsti mot Frognerveien
Matter i oppgang
Oppussing av inngangsparti
Felles brannvarsling

"o e o

Dersom det er innspill til det overnevnte eller du har noe du gnsker a ta opp ber jeg dem
vennligst om & informere undertegnede senest 1 dag i forkant av mgtet.

Mvh

Henrik Baardson

Styreleder
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Ref punkt 5, kort om arsregnskapet:

- Arsak til gkte inntekter i 2024 er innbetaling for vindusrestaurering.

- Vare stgrste driftskostnader presisert:

2024 2023 | Kommentar
Renovasjon, vann, avigp o.l. 79 302 67 062
Lys, varme 158 212 160 709
Get kollektiv 21642 20875
Inventar 22745 22 284 |Hagemgpbler
Reparasjon og vedlikehold bygninger 228483 4500 |Vindusrestaurering
Reparasjon og vedlikehold annet 5378 23 522 |Plen (2023) og planter
Forsikringspremie 46 880 43 516
Eiendoms- og festeavgift 24450 33 598
Annet 23630 20 653 |Matteleie, regnskapsprogram, kontingent
huseierne, bankgebyrer, mat/drikke dugnad, grus
Sum 610722 396719

- Finanskostnader er renter pa fellesgjeld. Finansinntekter er utbytte fra Gjensidige.

- Vi har regnskapsmessig overskudd, men betaler ogsa ned fellesgjeld med 50.000
(balansepostering) og dermed er vi cash-negative.
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PROTOKOLL FRA
GENERALFORSAMLING
|
FROGNERVEIEN 27 AS

Den 3. juni 2025 ble det avholdt generalforsamling i Frognerveien 27 AS, hos aksjonaer Henrik
Baardson og Celine H. Sggstad

Tilstede var:

- Max Mossin Wagle (Guro @rbeck), representant for 85 aksjer og 85 stemmer var tilstede

- Anniken Aas Jakobsen representant for 93 aksjer og 93 stemmer var tilstede

- Tone Renberg representant for 98 aksjer og 98 stemmer var ikke tilstede

- Henrik Baardson og Celine Sggstad representant for 98 aksjer og 98 stemmer var tilstede

- Herman Langtind (Maria Linn Riis) representant for 103 aksjer og 103 stemmer var tilstede

- Jgrn Langszether (Eirin Sgrensen) representant for 103 aksjer, til sammen 103 stemmer var
tilstede via Teams.

482 av 580 (83%) av aksjene og stemmene var representert.

Til behandling forela fglgende saker:

1. Apning av generalforsamlingen

Generalforsamlingen ble dpnet av styrets leder.

2. Valg av mgteleder

Henrik Baardson (Styreleder) ble valgt til 3 lede mgtet. Beslutningen var enstemmig.

3. Godkjennelse av innkallingen

Innkallingen og dagsorden ble godkjent og mgtelederen erklzerte generalforsamlingen lovlig satt.
Beslutningen var enstemmig.

4. Valg av representant til 3 undertegne protokollen sammen med megteleder
Anniken Aas Jakobsen ble valgt til & undertegne protokollen sammen med mgtelederen.
Beslutningen var enstemmig.

5. Godkjennelse av arsregnskap

Arsregnskap

Generalforsamlingen gjennomfgrte en gjennomgang av arsregnskap for 2024.
Generalforsamlingen vedtok a godkjenne arsregnskapet.

Beslutningen var enstemmig.
6. Felleskostnader

Generalforsamlingen gav forretningsfgrer samtykke til at felleskostnader forelgpig beholdes
uendret. Samtidig informerte styret at de ville vurdere en justering av husleien fra Januar 2026.
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Styret skal ogsa til neste generalforsamling komme med forslag til en baerekraftig
innbetalingsplan for fremtidig vedlikehold av garden. Hensikten er a sikre vedlikehold samtidig
som husleien ikke blir pavirket. Det ble forespeilet et belgp i stgrrelsesorden 10 000,- per
leilighet i dret.

7. Gjennomgang av hageplan + skikk og bruk
Hagen vil vedlikeholdes som ved tidligere ar. Videre ble det paminned om bretting av papp for a
sikre at den ikke “renner over”. Kroken bak dgren ma handteres litt mer forsiktig for a ikke
skrape opp vegg i bakkant. Fellesomrader skal holdes fritt for eiendeler.

8. Status pa stgrre vedlikehold
9a. Vinduer

Generalforsamlingen paminnet om vindusrehabilitering pa nord-siden i Igpet av 2025, i henhold
til langsiktig vedlikeholdsplan for vindusrehabilitering. Oppstart er forvented i lgpet av
august/september 2025, med en forventet innbetaling i stgrrelsesorden 60 000,- fra hver
leilighet (noe justert etter eiebrgk).

9. Eventuelle saker
- Vedtektsendringer: forslag om styregodkjenning fgér mer omfattende oppussing. Styret med
Anniken, skal lage et utkast til vedtektsendringer f@r nyttar. | hovedsak er formalet at forslaget vil
sikre at fellesomrader, med vegger, forblir intakte ved oppussing.
- Oppussing av inngangsparti forespeilet a gjennomfgres i 2026. Til informasjon er utbedringer
etter hammerslag forvented utbedret innen September 2025.
- Felles brannvarsling: styret skal undersgke om vi har seriekoblet brannvarslingssystem i
fellesareal. Samtidig ble alle oppfordret til 3 sjekke sitt eget brannvarslingsannlegg. Alle er
forpliktet til 3 ha minst en rgyk/brannvarsler og brannslukkingsapparat.

Oslo, Dato: 09/06,/2025

Anniken Aas Jakobsen Henrik Baardson
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Reguleringskart
Kommuneplans: KDP-17
Reguleringsbestemmelser: S-3177 Flate: Spesialomréde bevaring bolig

Reguleringsbestemmelser: S-1732 Flate: Veigrunn i tunnel og Linje: Beregnet senterlinje vei

2 Om valgt eiendom Om valgt punkt

}g\

5
oy,

B forl /

YDQGOJ:?* 5@'*;&! |

5/4’25505817 77 / 3‘ _ 212 /343 (girds-/bruksnr) -
Endret 76g best. S-29371.10.87 | Ve Bydel: Frogner
8 0 & 02630500
b ——_ '\ Beregnet areal for valgt teig: 525m* @

| Se matrikkel og tinglysing >

Balders

Kommuneplan
Kommunedelplan (1)

Omraderegulering (0)

P & Q& Q

Reguleringsplaner (3)
& Vis kart for Reguleringsplaner

$-3177 Vis planomréde

Raculerinoshesh r—
gl 2

Flate: Spesialomrade

| | s-13360 “Vis planomride

| | Dttt leor [*

[ Fate: Offentlig
kjerebane/veigrunn

$-1732 OVis planomrade

Dttt dacii 12
4 | Reg L

Gul liste (7)

1 Vis kart for Gul liste

[Endret reg/best.,
5-2037,1/10.87

. |:| Flate: Veigrunn i tunnel

[ inje: Beregnet
senterlinje vei

[ ] Lokalitet 3

EI Enkeltminne 4 Skilt- og reklameplan (2) Q0

Torshovkvartalene (0) 4
Fortidsminner (0] Sannsynlighet for <

funn Planprogrammer (0) Va4

S —

Naturmangfold (0) [
Forurenset grunn (1) &
Vann, bekker og elver (0} <

Konsesjonsomride for fiernvarme

(2) <

Marin grense (1) <
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Deres ref. Var ref. Saksbehandler Dato
2025/01431-1 Kristin Hanche-Olsen 26.03.2025
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Vedtak om endring av adresse

Plan- og bygningsetaten viser til henvendelse fra Maria Linn Riis av 19. mars 2025, hvor hun
skriver at eierne i Frognerveien 27 lenge har onsket 8 bytte adresse til Balders gate. | Balders
gate er adressenummer 14 ledig. Vi vedtar med dette en ny adresse.

Vedtak

. A Vi vedtar 8 endre adressen som nevnt i tabellen under. Vedtaket er hjemlet i matrikkelloven § 21
! og matrikkelforskriften §8§ 49-59.
Eiendom Vedtatt adresse Bygning/Inngang Tidligere adresse
(gnr./bnr.)
212/343 Balders gate 14 Bolighygg Frognerveien 27

Adressen blir gjeldende 1. april 2025

Nar adressen blir gjeldende 1. april 2025, registrerer vi den i matrikkelen (Norges offisielle
register for adresser, bygg og eiendom), og den blir dermed offisielt tilgjengelig. Men dersom
noen klager pd vedtaket, utsetter vi registreringen til klagesaken er avgjort (eller endrer tilbake
til opprinnelig adresse, hvis klagen kommer etter endringen). Du vil i s fall f& beskjed om dette.

Du kan finne informasjon om hva dere ma gjore nar adressen blir gjeldende, sist i dette brevet.

Begrunnelse for vedtaket

Vanligvis vil vi forst varsle om en adresseendring for vi fatter vedtak. | dette tilfellet vurderer vi
det slik at forhandsvarsling kan unnlates, da en av aksjeeierne selv har fremmet saken pa vegne av
dem alle. Dette er i trad med forvaltningsloven § 16 tredje ledd, bokstav c).

Vi viser til henvendelsen av 19. mars 2025. Plan- og bygningsetaten mener at dette oppfyller
vilkdrene for adressevedtaket.

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 218021 80
Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Veiledningstelefonen: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo  Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Saksnummer 2025/01431-1 Side2av3

Klagefristen er tre uker

Fristen for & klage pé vedtaket er tre uker fra du mottok dette brevet. For mer informasjon om
hvordan du klager, se: http://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/.

Aktuelt regelverk

Vedtaket om tildeling av offisielle adresser er hjemlet i matrikkelloven § 21 og
matrikkelforskriften §8§ 49-59.

Retten til & klage pa vedtaket er hjemlet i matrikkelloven § 46 og forvaltningsloven
kapittel VI.

Vi gjor oppmerksom pé at tildeling av offisiell adresse ikke mé sees pé som noen form for
godkjenning etter andre lovverk, som for eksempel plan- og bygningsloven.

Har du spgrsmal?

Ta gjerne kontakt med saksbehandler Kristin Hanche-Olsen pé telefon 48 06 23 48 eller pa e-post
postmottak@pbe.oslo.kommune.no hvis du har spersmal.

Dette ma dere gjgre nar adressen blir gjeldende

Nar adressen blir gjeldende, mé dere:

« sette opp husnummerskilt
+ gibeskjed til kontaktene deres om den nye adressen

Husnummerskiltet skal veere godt synlig

Et godt synlig husnummerskilt med riktig offisiell adresse er sveert viktig. Skiltet ma synes fra
veien, ogsa i morket. Det er eiers ansvar & sette opp husnummerskilt, og dette mé skje innen &tte
uker etter at adressen er blitt gjeldende.

Bruksenhetsnummer (bolignummer) er en del av den offisielle adressen nér flere boliger deler
hovedinngang. Det er viktig at dere merker leilighetsdorer med riktige bruksenhetsnumre med
den nye adressen.

Kartverket har sluttet 3 tilby sin tjeneste med gratis boligmerker. Dere ma derfor bestille
boligmerker selv, hos en privat aktegr.

Hvordan informere kontakter om den nye adressen?

Posten har fatt den nye adressen, og beboerne trenger derfor ikke melde omadressering til
Posten. Men de mé informere kontaktene sine om den nye adressen sin. For spersmal til Posten:
se www.posten.no eller ring 22 03 00 00.

Bostedsadresser blir automatisk oppdatert hos Folkeregisteret nar adressen legges inn i
matrikkelen. For mer informasjon kontakt Skatteetaten pa 800 80 000.

Saksnummer 2025/01431-1 Side3av3

Enhetsregisteret

Dersom du har et firma pé adressen din, ma du melde den nye adressen til Enhetsregisteret, da
dette ikke blir oppdatert automatisk.

Husk a gi beskjed til andre bergrte

Denne adresseendringen vil pavirke alle som bor eller driver neering pa eiendommen. Dette brevet
er kun sendt til registrert eier (hjemmelshaver) pa eiendommen og den aksjeeieren som kontaktet
oss. Det er derfor viktig at dere gir beskjed til alle bergrte, for eksempel andelshavere, leietakere
eller sameiere.

Saksinnsyn

Saken er tilgjengelig pd saksinnsyn. Dokumenter er normalt tilgjengelige der to virkedager etter
at de er journalfert av oss. Der kan du se saksopplysninger og dokumenter, og du kan sende inn
dokumentasjon direkte til saken.

Vennlig hilsen

Kristin Hanche-Olsen
saksbehandler
seksjon matrikkel

Stig Knutsen
stedfortreder for seksjonsleder

Dokumentet er godkjent digitalt.

Vedlegg:
Adressekart

Mottakere:
Maria Linn Riis
FROGNERVEIEN 27 AS
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Oslo, 12. Mai 2022

Avtale om bruksrett til nedvendig areal pa loft

Med referanse til Generalforsamling den 26. Mai 2021 (protokoll signert 28. Mai 2022), punkt
7, vedtak om salg av areal pa loft for plassering av varmtvannsbereder pa loft.

Frognerveien 27 AS gir herved eier av aksjer 483-580 (leil. H0302) en evigvarende og
eksklusiv bruksrett til nedvendig areal for & plassere varmtvannsbereder pa loftet, mot at
navaerende eier betaler et engangsvederlag pa kr 26.133 (basert pa gjennomsnittlige takster
utfart i September 2020, multiplisert med faktor 1,124 for a reflektere prisutviklingen i
perioden. Ref. vedlegqg). Starrelsen pa arealet utgjor 1kvm.

Styret skal sgrge for at avtalen oppbevares pa forsvarlig mate, slik at det til enhver tid
sittende styret er kjent med avtalen.

Avtalen falger aksjene 483-580 (leil. H0302) og de som til enhver tid eier disse.

Styrets inngaelse av avtalen er en konsekvens av det tidligere generalforsamlingsvedtaket
og saledes anses det uproblematisk at 2/3 av styrets representanter signerer bade pa vegne
av styret og som aksjeeiere av aksjenummer 483-580 (leil. HO302).

Vedlegg;

- Takst, 18500,-, Norsk Taksering AS, datert 09.09.2020
- Takst, 28000,-, (Lars Einar Ulriksen, datert 07.09.2020
- Verdirapport Eiendomsverdi AS, datert 30.03.2022

ling Spohod

AnnikerfAas-Jakobsen Henrik Baardson Celine Segstad
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24 Soderberg | -
A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste

deg bade tid og penger.

- Unnga bekymring og stress
— Spar verdifull tid
- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har
kjopt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater,
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter
overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne
og eventuelle idemte saksomkostninger.

Fa hjelpen du trenger!

— Nar: Du kjgper forsikringen nar du kjgper en brukt
bolig. Da gjelder avhendingsloven.

— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved
kontraktsmete.

— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.
Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Séderberg & Partners og
er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.

Borettslagseiendom: kr9 300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: SRS

Enebolig/fritid/tomt: kr18 900

e
il

soderbergpartners.no/eiendom
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

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

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller sarskilt tilpasset».

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

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger 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 medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger 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,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.
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7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

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

10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.1., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfelger.

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til

robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

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

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

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

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjpper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger 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.
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Fra hvilepuls

til makspuls.

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring
og koordinering av all markedsfgring til
overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst

Vi tror sterkt p& dpenhet og zerlighet og gir ingen
urealistiske Igfter eller forskjgnnede beskrivelser.

En prosess du fortjener

Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
skal fgle engasjement, aerlighet og
profesjonalitet giennom hele prosessen.

Erfaring som gir resultater

Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen
var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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_ENEERA OSLO™

Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen
Emera Oslo , ) ’ o eE g
. og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
- Der lOkal k] ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakk med oss|

FFrancis Johansson-Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner

francis,johansson-merrick@emera.no
+47 95197 652

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.



Forbrukerinformasjon

om budgivning

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

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

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

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogséa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogséa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsd budforheyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

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

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

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nér et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

- A
‘l FORBRUKERRADET @ T nsmeglerforbund

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende
avtale.

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

D

CIERIDOM NMODCE

3/ Advokatforeningen

Budskjema EE
Francis Johansson-Merrick Emera kontor:
francis.johansson-merrick@emera.no Emera eiendomsmegling Oslo
95197 652 22252222
KJPPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven
Kjepet finansieres slik:
BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.
EGENKAPITAL: Kr.
TOTALT:
EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom

Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@Dnsket overtagelsesdato:

NAVARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere

frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:
E-POST: E-POST:
DATO: STED: DATO: STED:
SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngés ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L |




Din bolig.
Din historie

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera Trykt i Norge, sertifisert med miljigmerket
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du B e s
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor. -
# (4
v,
’,II, TRYKT | NORGE
Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark. 20410848 NO-3619

L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miljgvennlig produksjon.
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Fra «Til Sal S»
til <<SOlgt.>>

Det er Emera.
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