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Norsk takst

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

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

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

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

@yum Takst og Eiendom AS

Norsk takst

@yum Takst og Eiendom AS er del av kontorfellesskapet Taksthuset AS. Taksthuset har lang erfaring og kompetanse pa alt innen
takstfaget fra naeringstakster, boligtakster, tilstandsvurderinger, skjgnn, overtakelse av boliger og sa videre. Se www.taksthuset.no for

kontaktinfo og medarbeidere.

Jeg, Erik @yum, har jobbet som takstmann siden 2014 og er sertifisert med verditaksering av bolig, tilstandsanalyse av boligeiendom,

skjgnn og skadetaksering av byggverk.

Rapportansvarlig
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
- eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller
TG2 eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres.
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

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

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

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

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av <

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Beskrivelse av eiendommen

@yum Takst og Eiendom AS
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Boligen fremstar som velholdt, pen og med normal bruksslitasje.
Se punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold
til vedlikehold. Se hovedpunkter lenger bak i rapporten. Under
er et kortere sammendrag av hovedpunktene.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1952

UTVENDIG Ga til side

Bygg oppfert i beerende konstruksjoner i mur/betong. Fasaden er
pusset og malt.

Skratakskonstruksjon i tre.
2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er sidehengslede.

Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (35 db) inngangsdegr.
Balkongdgr med glassfelt.

Balkong i betong med rekkverk i betong. Gulvet er malt. Avrenning
fra balkongen gjennom sluk koblet til nedlgp. Balkongen er pa ca. 1
m?2. Balkongen vender ut mot Balchens gate og er omtrent
nordvendt.

INNVENDIG G4 til side

Gulv: Fiskebensmgnstret hellimt parkett. 1- stavs parkett i
soverommene. Fliser i kottet. Veggflater: Malte flater. Himling: Malt
glatt himling. Downlights i entréen. Det ma paregnes at det kan
forekomme bruksmerker etter normal bruk, veggfester etc.

Alle flater er byttet og- eller pusset opp i 2021. Det er fremlagt
beskrivelse av utfgrte arbeider fra Byggmester Christensens EFTF. AS
fra 2021. Det henvises til dokumentet for detaljer.

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utfgrt stikkmalinger med
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er malt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600).
Stikkmalinger er utfgrt i soverom og stue.

Pipelgp i tegl fra byggear. Peis i stuen med gnistfanger.
Profilerte innerdgrer med terskler. Glassdgr inn til kjpkkenet.

Oppvarming: Det er montert elektriske panelovner som varmekilde.
Varme i baderomsgulvet. Peis i stuen.

VATROM G4 til side
Bad:

Flislagt bad med dusjnisje med innfellbare dusjdgrer, servant med
ett greps blandebatteri og vegghengt toalett. Det er utfgrt fuktsgk
pa overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra 2021.

Det er fremvist dokumentasjon i form av diverse bilder og sjekkliste
fra membranlegger. Undersgkelsene baserer seg pa synlige og

tilgjengelige bygningsdeler.

Det er elektrisk styrt vifte.

Oppdragsnr.: 13722-3376

Befaringsdato: 27.05.2026

Det er betong/murvegg pa badet bak dusjsonen. Hulltaking er
derfor ikke utfgrt. Det er utfgrt fuktsgk med Protimeter MMS 3 pa
overflater inne pa badet uten at det ble avdekket unormale verdier.

KIGKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning fra Norema med profilerte fronter. Laminat
benkeplate med oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri.
Induksjon koketopp med innebygget kullfilteravtrekk. Innebygget
stekeovn og ekstra stekeovn med mikrofunksjon. Integrert
kjgleskap/fryser og oppvaskmaskin. Ingen utslag pa fuktsgk foran
benkeskap. Ingen synlige lekkasjer.

Det er installert komfyrvakt og lekkasjestopper. Kjgkkenet er fra
2021. Det er fremvist deleliste/faktura fra 2021 fra Oslo
Kjskkensenter AS.

Koketopp med integrert kullfilteravtrekk. Utblasning i benkeskapet.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Vannrgr kjgkken: Rgr i rér med stoppekraner. Det er tettemuffer pa
rgrene. Det er montert lekkasjestopper i benkeskapet. Bad: Rgrskap
med samlestokker og stoppekraner. Drensapning ut pa
baderomsgulvet for synliggjgring av eventuelt lekkasjevann. Luke
med stoppekran pa siden av sisternen. Det er fremlagt erkleering pa
utfgrelse av rgrarbeider fra 2021. Arbeidene ble utfgrt av
Rorleggerfirma Lien & Co AS.

Synlige avlgpsrgr er av plast (under servanter etc.). Soilrgr er ikke
tilgjengelig inne i leiligheten.

Naturlig ventilasjon.

Kullfiltervifte pa kjgkkenet. Elektrisk vifte pa badet. Det er ingen
friskluftsventiler i leiligheten.

Opplegg for vaskemaskin i kottet i entréen. Det er montert
lekkasjestopper som fuktsikring. Veggmontert avigpsrgr.

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er konstatert at det er varmt
vann i alle blandebatterier. Fellesanlegg utenfor leiligheten er ikke
inspisert.

Sikringsskap i gangen med automatsikringer, overspenningsvern og
jordfeilbrytere. Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter,
overspenningsvern og kursoversikt. 9 kurser. Hovedsikring pa 40 A.

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

Det er utfgrt en enkel vurdering av HMS (helse, miljg og sikkerhet) i
h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet hgyde pa
balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg,
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i rapporten,
men uten TG (tilstandsgrad). Ved avvik er disse listet opp under
dette avsnittet i eget punkt. (Star det ingenting, er det ikke avdekket
awvik).

G til side
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Beskrivelse av eiendommen

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G4 til side
Lovlighet G4 til side

Boligbygg med flere boenheter
¢ Det foreligger ikke tegninger

Tegninger ligger ikke tilgjengelig i kommunens elektroniske
arkiv (saksinnsyn). Egne undersgkelser anbefales.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

10 Rapporten er utfgrt med begrensninger som fglger av at
boligen er innredet pa befaringen. Tunge mgbler o.l. blir
normalt ikke flyttet pa. Skader eller mangler som kan veere

8 skjult bak innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen.
Servitutter og heftelser som hefter ved eiendommen er ikke
vurdert, med mindre det er angitt i rapporten. Der det i

6 rapporten er foretatt antagelser, er dette normalt fordi
forholdet ikke lot seg faktasjekke. Funksjonstesting av tekniske

4 installasjoner er ikke foretatt med mindre det gar frem av
rapporten.

5 Eier er alltid kilde til opplysninger i rapporten hvis det ikke er
oppgitt andre kilder.

-_ 0 g Det anbefales a lese all tilgjengelig informasjon (egenerklaering,

arsmgteinnkallinger o.s.v.) for & sikre seg best mulig

informasjon om boligen. Interessenter har en selvstendig

undersgkelsesplikt. Fremlagt dokumentasjon kan generelt
TG2: Avvik som kan kreve tiltak variere fra oppdrag til oppdrag.

. TG3: Store eller alvorlige avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

Anslag pa utbedringskostnad (Y2¥) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

1 f
© nnvendig > Pipe og ildsted Ga til side
0.8
1 i) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
0.6
© utvendig > Dgrer Gatil side
0.4 o
0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger
0.2
j:cw © Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side
0
Tiltak under kr 20 000 @ Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
©  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 0 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
®  Tiltak over kr 500 000 @ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. 0 Vatrom > 2. etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling
@© vatrom > 2. etasje > Bad > Overflater Gulv Gatil side
@© vatrom > 2. etasje > Bad > Slukrist Ga til side
© Kjokken > 2. etasje > kjgkken > Avtrekk Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

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

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

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

Oppdragsnr.: 13722-3376 Befaringsdato:  27.05.2026 Side: 8 av 21



Balchens gate 6, 0265 OSLO
Gnr 212 - Bnr 38
0301 OSLO

Tilstandsrapport
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

1952 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Bolig

Standard

Leiligheten har en standard med parkett, malte flater og fliser. Se
ogsa beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Boligen fremstar som velholdt, pen og med normal bruksslitasje.
Se punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold til
vedlikehold.

UTVENDIG

Vinduer
Beskrivelse
2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er sidehengslede.

Litt usikkert produksjonsar. Noe utvendig veerslitasje.

1 hicr) Dgrer
Beskrivelse

Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (35 db) inngangsdgr. Balkongdgr
med glassfelt.

Det er ikke mulig a sjekke eventuelle mangler med vindtetting og
isolering uten a fjerne listverk. (Det utfgres ikke fysiske inngrep pa
denne type undersgkelser).

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Eldre inngangsd@r med bruksslitasje og smaskader i karm og rundt
laskasse.

Balkongdgren har slark i handtak.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dgrene bgr fglges opp med jevnlig vedlikehold og eventuelt utskiftes
ved behov, for & unnga gkt varmetap og problemer ved bruk. Handtak
pa balkongdgren kan forsgkes a festes bedre. Hvis dette ikke er mulig
bgr handtak vurderes byttet.

Ytterdgrer/balkongdgrer er ofte sameiets/borettslagets ansvarsomrade
uten at det er sjekket spesifikt i dette tilfellet.

| hicrl)  Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 13722-3376

Balkong i betong med rekkverk i betong. Gulvet er malt. Avrenning fra
balkongen gjennom sluk koblet til nedlgp. Hgyde pa rekkverk er ca. 94-
95 cm. Balkongen er pa ca. 1 m2.

Balkongen vender ut mot Balchens gate og er omtrent nordvendt.

Se eget HMS- punkt om rekkverkshgyde annet sted i rapporten.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Bruksslitasje pa flater. Noe oppsprukket gulvmaling. Riss i betongen pa
rekkverket.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vask, maling og fylling av riss.

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse
Gulv: Fiskebensmgnstret hellimt parkett. 1- stavs parkett i
soverommene. Fliser i kottet. Veggflater: Malte flater. Himling: Malt glatt

himling. Downlights i entréen. Det ma paregnes at det kan forekomme
bruksmerker etter normal bruk, veggfester etc.

Alle flater er byttet og- eller pusset opp i 2021. Det er fremlagt
beskrivelse av utfgrte arbeider fra Byggmester Christensens EFTF. AS fra
2021. Det henvises til dokumentet for detaljer.

L' JicPl)  Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utfgrt stikkmalinger med
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt

tilfeldige steder/rom i boligen. Det er malt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600).

Stikkmalinger er utfgrt i soverom og stue.

Det er malt noe skjevhet pa alle stikkmal (som er normalt). Stgrst avvik
er malt i stuen med ca. 20 mm. gjennom hele rommet og ca. 14 mm.
over 2 meter. Mal fra kjpkkenet og gjennom stuen er ca. 28 mm.

Andre plasseringer av laser kan gi helt andre resultater. Malinger er
utfgrt med begrensninger som at boligen er fullt mgblert.

Vurdering av avvik:

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

e Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Konsekvens/tiltak

e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden veere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

Befaringsdato: 27.05.2026 Side: 9 av 21



Balchens gate 6, 0265 OSLO
Gnr 212 - Bnr 38
0301 OSLO

Tilstandsrapport

@yum Takst og Eiendom AS l I I

Heggelibakken 4
0375 OSLO  Norsk takst

Pipe og ildsted

Beskrivelse

Pipelgp i tegl fra byggear. Peis i stuen med gnistfanger. Feieluke/sotluke
ikke lokalisert, men antatt i kjeller eller pa loft. Pipelgpet er tilgjengelig
for inspeksjon pa 4 sider. (Kravet er to tilgjengelige sider pa
elementpiper og piper med nye rgykrgr. Kravet er fire sider pa
teglpiper).

Det foreligger ikke fyringsforbud. Eier opplyser at peisen ikke har veert i
bruk og at det derfor ikke er gjort noen erfaringer med bruk.

Vurdering av avvik:
o |Idfast plate mangler pa gulvet under/foran ildstedet.

Eier har ikke benyttet peisen og det er derfor ingen erfaring knyttet til
bruk.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma monteres ildfast plate under/foran ildsted.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Y-

]» Kaminomramming

Ubrennbart materiale
eller ubrennbar plate

Prinsippskisse peisplate. (Kilde: Sintef).

Innvendige dgrer
Beskrivelse
Profilerte innerdgrer med terskler. Glassdgr inn til kjgkkenet.

Oppvarming
Beskrivelse

Det er montert elektriske panelovner som varmekilde. Varme i
baderomsgulvet. Peis i stuen.

Dette punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med
tilstandsgrad.

VATROM
2. ETASIJE > BAD

Generell

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 13722-3376

Befaringsdato: 27.05.2026

Flislagt bad med dusjnisje med innfellbare dusjdgrer, servant med ett
greps blandebatteri og vegghengt toalett. Det er utfgrt fuktsgk pa
overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra 2021.

Det er fremvist dokumentasjon i form av diverse bilder og sjekkliste fra
membranlegger. Underspkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige
bygningsdeler.

Arstall: 2021 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Fliser pa veggene. Malt glatt himling med downlights.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

Gjelder i sisternen. Arsaken er at toalettskalen har vaert Igs. Lgs skal gjgr
at vektbelastningen ved bruk ikke fordeles jevnt. Det kan ikke helt
utelukkes av enkeltfliser er Igse. Skalen er na festet av navaerende eier.

Det er oppsprukket silikon i overgangen mellom gulv og vegg under
toalettskalen.

Konsekvens/tiltak
o Fuger bgr skiftes ut.

Utbedring av riss i flisfuger kan utfgres ved a skrape ren flisfugene og
fuge pa nytt. Veer oppmerksom pa eventuell fargeforskjell. Utbedring
bgr utfgres av flislegger.

Badet fungerer med paviste avvik, men riss kan utvide seg.

Legge ny silikonfuge.

Oppsprukket silikonfuge.
2. ETASJE > BAD

L hiel)  Overflater Gulv
Beskrivelse

Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Det er nedsenket dusjnisje.
Punktsjekk med digitalt vater viser fall mot slukene (2 sluk) pa hele
gulvet. Hgyde fra overkant slukrist i dusjen til underkant terskel er ca. 16
-17 mm. Hgyde pa terskel er ca. 17-18 mm. Ved testing av dusjen renner
vannet mot sluket i dusjen.

Vurdering av avvik:
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* Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

Nar det gjelder manglende hgyde mellom slukrist og terskel sa er dette
et mindre bad og sluket er tett pa dgren. Det er malt ok fall pa gulvet og
det er vurdert at i praksis sa vil ikke dette utgjgre noen risiko for at vann
skal renne ut av rommet.

Ved fremtidig rehabilitering ma fallforholdene utfgres etter gjeldende
krav for a redusere risikoen for vannlekkasje til tilstgtende rom.

2. ETASJE > BAD

' J2i= 0 Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse

Hovedsluk under wc med klemring og membranmansjett. Slukrenne i
dusjen.

Det er fremvist oversiktsbilder av sveisemembran pa gulvet fgr stgp og
flislegging. det er ogsa fremlagt sjekkliste fra Membran Ekspressen pa
utfgrelse fra 2021.

Sluk utenfor dusjen.

Slukrenne i dusjen.
2. ETASIJE > BAD

Slukrist

Beskrivelse
Punktet gjelder slukrist pa slukrenne.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Oppsprukne flisfuger pa slukrist. Se bilde.

Oppdragsnr.: 13722-3376

Befaringsdato: 27.05.2026

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Fuge pa nytt. Alternativ sa kan hele slukristen byttes i en annen type
slukrist.

Slukrist.
2. ETASJE > BAD

_LJ= ) Saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse

Innredning med servant med ett greps blandebatteri og underskap.
Dusjbatteri med handdusj og regnskogdusj. Vegghengt toalett med
innebygget sisterne. Dreneringsapning i sisternen for synliggjgring av
eventuelt lekkasjevann.

2. ETASJE > BAD

' Jiei Ventilasjon
Beskrivelse
Det er elektrisk styrt vifte.

Det hender at sameier har regler som forbyr elektriske vifter pa felles
kanalanlegg. Det er ikke gjort konkret undersgkelse om dette pa dette
oppdraget. Egne undersgkelser anbefales.

Test av avtrekk Papiret henger.
2. ETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse
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Det er betong/murvegg pa badet bak dusjsonen. Hulltaking er derfor
ikke utfgrt. Det er utfgrt fuktsgk med Protimeter MMS 3 pa overflater
inne pa badet uten at det ble avdekket unormale verdier.

KIGKKEN
2. ETASIE > KIBKKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjgkkeninnredning fra Norema med profilerte fronter. Laminat
benkeplate med oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri.
Induksjon koketopp med innebygget kullfilteravtrekk. Innebygget
stekeovn og ekstra stekeovn med mikrofunksjon. Integrert
kjpleskap/fryser og oppvaskmaskin. Ingen utslag pa fuktsgk foran
benkeskap. Ingen synlige lekkasjer.

Det er installert komfyrvakt og lekkasjestopper. Kjgkkenet er fra 2021.
Det er fremvist deleliste/faktura fra 2021 fra Oslo Kjgkkensenter AS.
Arstall: 2021 Kilde: Eier

2. ETASJE > KI@KKEN

@ Avtrekk

Beskrivelse
Koketopp med integrert kullfilteravtrekk. Utblasning i benkeskapet.

Vurdering av avvik:

¢ Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre
forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Kjgkken har omluftslgsning (kullfilter). Gjeldende fagstandard (NS 3600),
krever mekanisk avtrekk fra kokesonen for a kunne gi TG 1.

Konsekvens/tiltak
* Det er vanskelig a etablere andre Igsninger.

For a oppna TG 1 pa dette punktet er det et krav at det er vifteavtrekk.
De fleste borettslag/sameier tillater ikke at den enkelte beboer utfgrer
inngrep pa kanalanlegget da dette kan gdelegge ventileringen for andre
tilkoblede leiligheter. | praksis er dermed avviket ikke mulig a rette.

Manglende mekanisk avtrekk kan fgre til darligere inneklima.

TEKNISKE INSTALLASJONER

@ Vannledninger

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 13722-3376

Befaringsdato: 27.05.2026

Vannrgr kjpkken: Rgr i rer med stoppekraner. Det er tettemuffer pa
rgrene. Det er montert lekkasjestopper i benkeskapet.

Bad: Rgrskap med samlestokker og stoppekraner. Drensapning ut pa
baderomsgulvet for synliggjgring av eventuelt lekkasjevann. Luke med
stoppekran pa siden av sisternen.

Det er fremlagt erklaering pa utfgrelse av rgrarbeider fra 2021.
Arbeidene ble utfgrt av Rgrleggerfirma Lien & Co AS.

Fglgende er utfgrt:

"- Legge ut vann og avlgp til ny kjgkkenplassering. Ble lagt ut fra
fordelerskap

pa eksisterende bad og koblet inn pa hovedstamme bak wc ramme
- Plugge rgr til eksisterende kjgkken
- Tilkoble nytt kjgkken med vannstoppventil
- Tilkoble vaskemaskin med vannstoppventil"

Vurdering av avvik:
* Rgrkursene pa rgr-i-rgr systemet pa vannledninger er ikke merket.

Denne type rapporter skal synliggjgre manglende merking som avvik.

Konsekvens/tiltak
® Rgrkurser pa rgr-i-rgr system bgr merkes.

Awviket har ingen praktisk betydning. Det er ved eventuelle lekkasjer og
behov for bytte av rgr at merking vil lette arbeidet for rgrlegger.

Regrskap.

@ Avigpsrgr

Beskrivelse

Synlige avlgpsrgr er av plast (under servanter etc.). Soilrgr er ikke
tilgjengelig inne i leiligheten. Vurderingen gjelder synlige rgr, men
baseres ogsa pa alder der hvor rgrene ikke er tilgjengelige for
inspeksjon.

Soilrgr er som regel borettslagets/sameiets ansvarsomrade. Avlgpsror
under servanter og oppvaskkum er som regel eiers ansvar. Vurderingen
gjelder interne rgr.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avilgpsledninger.

Gjelder soilrgr.

Konsekvens/tiltak
 Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
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Eldre avlgpsrgr har stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre
til vannskader.

APl Ventilasjon
Beskrivelse
Naturlig ventilasjon.

Kullfiltervifte pa kjskkenet. Elektrisk vifte pa badet. Det er ingen
friskluftsventiler i leiligheten.

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

Det er ingen friskluftsventiler i leiligheten. Friskluft tas inn gjennom
apning av vinduer.

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

Vinduer kan benyttes for tilfgrsel av friskluft, men i denne
sammenhengen skal det vurderes som avvik.

Manglende tilfgrsel av friskluft kan fgre til darlig luftkvalitet.

Andre VVS-installasjoner

Beskrivelse

Opplegg for vaskemaskin i kottet i entréen. Det er montert
lekkasjestopper som fuktsikring. Veggmontert avigpsrgr.

Varmtvannstank
Beskrivelse
Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er konstatert at det er varmt

vann i alle blandebatterier. Fellesanlegg utenfor leiligheten er ikke
inspisert.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Sikringsskap i gangen med automatsikringer, overspenningsvern og
jordfeilbrytere. Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter,
overspenningsvern og kursoversikt. 9 kurser. Hovedsikring pa 40 A.

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

Oppdragsnr.: 13722-3376

Befaringsdato: 27.05.2026

Spgrsmal til eier

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

Ukjent.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent  Eldre bygg og leilighet. Det finnes ikke noen fullgod
oversikt fra tidligere eiere.

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

Det er fremvist samsvarserklaering pa fra 2017 pa bytte avinnmat i
sikringsskap, skifte ledninger i soverom, kott og kjgkken.
Arbeidene er utfgrt av Nesberget AS.

Det er fremvist samsvarserklaering pa fra 2021 pa "Nye kurser til
kjk og leilighet. Montering av nye stikk, Plejd tradlgs lysstyring,
komfyrvakt, downlights i vitrineskap". Arbeidene er utfgrt av E-
verket elektroinstallasjon AS.

Se erklzaeringene for neermere spesifikasjon.
Rett Elektro AS

Det er fremlagt sluttkontrollskjema, garantibevis og risikovurdering
fra rett Elektro AS fra 2021. Dette arbeidet er det ikke fremvist
samsvarserklzering pa.

Det er ukjent om det er utfgrt andre arbeider pa anlegget som
Igser ut krav om samsvarserklaering av tidligere eiere.

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

8. Erdettegn 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

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

Nei

Inntak og sikringsskap
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10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap Balkong: Rekkverk er malt til ca. 94-95 cm. Rekkverk skal vurderes etter
ikke er tette, sd langt dette er mulig & sjekke uten & fierne dagens krav. Dagens krav er 100 cm. hgyde opp til 10 meter over
kapslinger? bakken.

Nei

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer? Radon er en luktlgs gass som i store konsentrasjoner kan ha negativ
Ja helsemessig pavirkning. Radonmaling vil avdekke om det er behov for

tiltak. Det finnes fire aktsomhetsgrader: Usikker, moderat til lav, hgy og

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, seerlig hgy. | fglge radonkart over dette omradet er omradet vurdert
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget med moderat til lav aktsomhetsgrad. (http://geo.ngu.no/kart/radon/).
ha en utvidet el-kontroll?

Konsekvens/tiltak

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

* Det bgr giennomfgres radonmalinger.

Ja En gjennomgang av det elektriske anbefales grunnet
manglende historikk og dokumentasjon (samsvarserklaering) pa
anlegget. (Ved eventuell el- sjekk anbefales denne utfgrt etter NEK
405-2-3). Kontakt registrert elektroinstallatgr.

Generell kommentar

| fglge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis opplysninger om
inspektgrens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke utdannet
innen elektrofaget.

Sikringsskap.
FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

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

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse
Det er utfgrt en enkel vurdering av HMS (helse, miljg og sikkerhet) i
h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet hgyde pa
balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg,
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i rapporten,
men uten TG (tilstandsgrad). Ved avvik er disse listet opp under dette
avsnittet i eget punkt. (Star det ingenting, er det ikke avdekket avvik).

Vurdering av avvik:

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

* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

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

(BRA-b) (TBA)
2. etasje 73 73 1

Kjeller 3 3

Loft 6 6

SUM 73 9 1
SUM BRA 82

Romfordeling

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

Bad, entré, kjgkken, 2 soverom, stue,
kott

Etasje
2. etasje

Kjeller Kjellerbod
Loft Loftsbod

Kommentar

Himlingshgyde varierer noe, men er ca. 260 cm. i stuen.
Balkong (TBA) avrundet til 1 m2.
Kjellerbod (BRA-e) pé ca. 3 m?. Loftsbod med gulvareal pa ca. 8 m2. Loftsboden har skratak. Malbart areal er avrundet til 6 m2.

Boder er pavist av eier. Eier disponerer per i dag to boder. Over tid har det pagatt et arbeid i sameiet for a sikre fordeling av boder mellom
enhetene slik at hver enhet disponerer tre boder. Det er opplyst at dette arbeidet ikke er ferdigstilt. Ved eventuelle endringer av boder kan
BRA-e pavirkes.

Arealet er beregnet med 3D-laserteknologi som gir ngyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny avhendingslov per 1. januar 2022. Bo3d har
statt for prosessering av rafilen og utarbeidelse av malsatt plantegning og arealer. Det er benyttet 3D-skanner av typen Leica BLK2GO.
Skanneren sender ut ca. 420 000 laserpunkter i sekundet og lager en digital tvilling av boligen som gir grunnlag for ngyaktig maling.

Det tilbys ogsa tilleggsprodukter som dwg. filer (arkitekt), alternative plantegninger, oversiktstegninger over hele eiendommer (gjelder
eneboliger, rekkehus) osv. Ta kontakt eventuelt ved interesse.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Tegninger ligger ikke tilgjengelig i kommunens elektroniske arkiv (saksinnsyn). Egne undersgkelser anbefales.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: Nytt kjgkken, flater med mer. Se konkrete punkter lenger bak i rapporten.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
27.5.2026 Erik @yum Takstingenigr

Torstein Lpken @degard Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 212 38 12 1348 m? Planinnsyn Eiet
Adresse

Balchens gate 6

Hjemmelshaver
Solbrekke Sandra, @degard Torstein Lgken

Kommentar
Andel fellesgjeld/-formue er oppgitt av forretningsfgrer.

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Boligsameiet Balchens 825/ 27255 Sandberg Regnskap 979568622

gate 6-8-10

Felles formue Felles gjeld:

Kr.53 738 31.12.2025 Kr. 15208 31.12.2025

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Beliggende pa Frogner i Oslo. Sentralt beliggende med kort vei til forretninger, servicetilbud og spisesteder. | omradet ligger Bygdgy, sentrum,
restauranter, parker og utesteder. Neermeste matforretning er Joker Elisenberg og Extra Gimle. Omradet har et godt utbygget kollektivtiloud
med buss og trikk.

Adkomstvei

Offentlig, kommunal vei.

Tilknytning vann

Offentlig, kommunal tilknytning. Privat stikkledning pa egen eiendom.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Regulert til bolighebyggelse. Reguleringsplan S-5280.

Skattetakst og formuesverdi

Ar
2025
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Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
IF skadeforsikring SP471868.14.1
Kommentar

Beboere ma selv tegne innbo-/lgsgreforsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerkleering 18.05.2026 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 18.05.2026 Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrer 18.05.2026 Gjennomgatt Nei
Tegninger 18.05.2026 ;z(;nomgétt Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 01.06.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 13722-3376

Befaringsdato: 27.05.2026

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden

fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma vaere
sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASIJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer

om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/EI3179

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
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Tilstandsrapportens avgrensninger

opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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" Bygge-anmelde

Bygningsradet har under 19 desember 1928 for anmelde ?
phbyguing samt forandringer vedtatt dette skjema (nr. 1) som &y anmelt :
utfylles for hver post, og lunleveres med bilag | 2 eksemplarer tillikemed anmeldelsesgebyr. For
de poster som ikke vedkommer det anmeldte arbeide anferes dette uttrykkelig. Alle mal, som
er nodvendiz for 4 preve bhyggverkets lovmedholdighet, skal vare innskrevet 1 tegningene O
angitt i teksten. Arbeider som utferes inntil nabogrense, skal anmeldes for vedkommende
nabo | henhold til lov av Z7. mai 1887 § 3 angdende naboeiendomsforhiold [ planene ma det
anvendte mateviale for wveager vere betegnet pd  kjennelig mate f. dks serskilt for murverk
bindingsverk, tre, rabitz, serubetong, betong o, 8. v, Ved forandringsarbesde skal gammelt og nytt
swrskilt anmerkes. 1 fasadetegning og snitt angis det bestemte plan for fortAg, gardsplass og
likeledes dybde for kjellerguly, area og fundamenter, alt tydelig med innskrevne mal, swerlig
dybden ved alle nabogrenser Ennvidere bygningens og etasjenes helde m. v Tegningene der
skal innleveres i 2 sett, hvorav det ene pA wopklebet tracing lerret, med sorte streker, skal
vaere datert samt signert.  Tegningene skal vere hrettet | standarformat A 4 21 29.7 cem.) med
tekst og tegning synlig

Anmeldelsen innsendes gjennem bygningskontrollen.
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Detaljregulering med reguleringsbestemmelser for Elisenberglokken og Gimlekvartalene

Vedtaksdato: 25.03.2026

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 202114191
Lovverk: PBL 2008

Hoydereferanse: NN2000
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestar av 6 side(r) inkludert denne.

Besgksadresse:

Plan- og bygningsetaten Sentralbord: +47 21 80 21 80
Oslo kommune gﬁ:{gggses;’_ 0187 Oslo Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Sentrum, postmottak@pbe.oslo.kommune.no

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


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=202114191&rplan=1

OSLO KOMMUNE

Reguleringsplan for Elisenberglokken og Gimlekvartalene

Reguleringsbestemmelser

Gnr.212 bnr. [266, /38, |30, [32, |34, |36, |37, |39, |40, |41, |42, |43, [44, |45, |46, |47, [49,
/51, /200, /201, /202, [203, [204, [216, [218, [220, [221, [222, [224, [226, [227, [228,
/229, /230, /252, |255, [256, [257, [258, [259, [260, [261, [262, |263, |264, 265, [267,
/310, /312, /313, [314, [331, [332, /333, /334, /969, [335, /350, /353, /355, /358, /3509,
/360, /362, /364, /366, [369, [405, [407, [409, [411, [413, [414, |415, [416, [417, [607,
/608, /609, /610, /611, /612, /613, /693, /694, [695, [696, 697, /698, /699, 700, 702,
/703, [704, | 705, [706, [707, [708, [709, [710, [711, [712, 713, /801, /802, /803, /830,
/831, /833, /836, /838, /839, /841, [843, |845

Kartnummer PBE-202114191, datert 04.11.2024 og revidert 06.02.2025.

Planens hensikt

Formalet med planen er & sikre varig vern av bebyggelse, gdrdsrom og gatemilje innenfor et
kulturmilje som er tilkjent nasjonal kulturminneinteresse.

Eksisterende regulering pa vertikalniva 1, jernbanetunnel, S-1732, skal opprettholdes.

Fellesbestemmelser for hele planomradet

1 Fellesbestemmelser for hele planomradet

1.1 Utnyttelse, plassering og hoyder

Eksisterende bebyggelse utgjer maksimal utnyttelse og hoyder med unntak av skur i gdrdsrom
(jf. pkt. 2.1.2) og mindre endringer (jf. pkt. 5.1.1) som kommer i tillegg.

1.2 Avkjorsel

Eksisterende avkjorsler som er vist med pil pa plankartet opprettholdes.

1.3 Overvann

Tiltak skal ikke fordrsake forverring av avrenningsmensteret for eksempel ved gkning av
mengder, hastighet eller reduksjon i vannkvalitet.

Overvann skal tas hand om etter 3-trinnsstrategien og med det til enhver tid anbefalte
klimapaslag fra Norsk Klimaservicesenter.

Trinn 1: Mindre nedbgrsmengder skal handteres dpent og lokalt. Overvannet skal fanges opp
og infiltreres i planomradet ved bruk av grgnne tak, regnbed, treer, permeable flater og dekker
og lignende.



Trinn 2: Sterre nedbgrsmengder skal fortrinnsvis hdndteres dpent og lokalt. Overvannet skal
forsinkes og fordrgyes ved bruk av regnbed, grgnne tak, fordrgyningsarealer og lignende.

Trinn 3: Gater, bygninger og anlegg skal utformes slik at trygge flomveier bevares og
tilstrekkelig sikkerhet mot flomskader oppnas.

1.4 Dokumentasjonskrav

1.4.1 Utomhusplan

Bruksendring, loftsutbygging, gjenoppbygging samt etablering av forhager utlgser krav om
utomhusplan for egen eiendom. Utomhusplanen skal vise avkjgrsel med portrom, forbindelse til
gérdsrom, eksisterende og nytt terreng, eksisterende og ny vegetasjon, markdekke og
utomhuselementer jf. pkt. 5.1.3. og skal vise hvordan sykkelparkering og renovasjon er lgst.
Den skal ogsa vise sammenhengen mot tilgrensende forhager og gatearealer eller tilgrensende
eiendommer i gdrdsrom.

1.4.2 Overvann

Ved spknad om rammetillatelse som utlgser krav om utomhusplan, skal det veere dokumentert
i utomhusplan, tilhgrende notat og beregninger at tilstrekkelig lokal overvannshandtering og
snglagring er ivaretatt for eiendommen. Valgte l@sninger skal begrunnes.

Eksisterende dreneringslinjer, bekker eller fuktdrag gjennom planomrédet skal hensyntas.

Sammen med sgknad om rammetillatelse som utlgser krav om utomhusplan, skal eventuelle
avvik veere utredet og dokumentert. Dersom valgt l@sning innebaerer paslipp av overvann til
kommunal avlgpsledning, skal lgsningen veere godkjent av Vann- og avlgpsetaten for det kan
gis rammetillatelse. Urenset overvann fra anleggsfasen tillates ikke fort inn pa kommunens
ledningsnett eller til resipient. Handtering av overvann under anleggsperioden ma
dokumenteres ved rammesgknad. Godkjent overvannslgsning skal vaere opparbeidet for forste
midlertidig brukstillatelse gis.

Bestemmelser til arealformal

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

21 Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg

2.1.1 Forhager

Areal mellom gatefasade og regulert veg (fortau) kan opparbeides som forhage.

Forhage kan avgrenses med gjerde i maks. hgyde 125 cm.

2.1.2  Skur for sykkelparkering og avfallshandtering

Skur for sykkelparkering, avfallshandtering og gjenvinning tillates i gdrdsrom.

2.2 Boligbebyggelse
Bebyggelsen skal benyttes til boligformal.



2.3 Bolig/ forretning [ annen offentlig eller privat tjenesteyting (strokstjenlig
virksomhet) - B/F/T

P& gateplan /1. etasje tillates forretning, offentlig eller privat tjenesteyting. Disse arealene
tillates ikke bruksendret til bolig. Bebyggelsens gvrige etasjer skal benyttes til boligformal.
Eksisterende godkjente virksomheter i de gvrige etasjene tillates viderefort.

2.4 Bolig [ forretning [ annen offentlig eller privat tjenesteyting (strokstjenlig
virksomhet) [ hotell [ overnatting B/F/T/H

(gnr./bnr. 212/41, Bygdoy allé 53)

Pa gateplan [ 1. etasje tillates forretning, offentlig eller privat tjenesteyting og hotell.
@vrige etasjer tillates brukt til hotell / overnatting og tillates bruksendret til bolig.
2.5 Bolig [ kontor-B/K

(gnr./bnr. 212/267, Elisenbergveien 37 B)

Bebyggelsen tillates benyttet til bolig og kontor.

2.6 Forsamlingslokale for religionsutovelse

Bebyggelsen skal brukes til forsamlingslokale for religionsutgvelse og funksjoner (kontor) som
hegrer til virksomheten.

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

3.1 Veg

Kjgreveier (gater), fortauer og annet areal skal vaere offentlig.

Innenfor arealet kan det tilrettelegges for kjgrevei, fortau, sykkelanlegg og overvannstiltak.
Ved oppgradering skal gaterommet med forhagearealer vurderes som en helhet. Anlegg for
héndtering av overvann sgkes lagt til forhagene. Kulturmiljginteressene skal ivaretas i
utformingen.

3.2 Torg
Torg skal veere offentlige.

Bestemmelser til hensynssoner (pbl. §§ 12-7 og 11-8)

4 Sikrings-, stgy- og faresoner (pbl. § 11-8 a)

4.1 Andre sikringssoner - restriksjoner for anlegg i grunnen, H190

Innenfor sikringssonen (eksisterende traseé for jernbane) tillates ikke boring for energibrgnner
eller andre tiltak som kan medfgre fare for skade pa tunnelanlegget.



5 Seerlige hensyn (§ 11-8 c¢)
5.1 Bevaring av kulturmilje, H570

5.1.1 Bygninger

Eksisterende bygninger og annen konstruksjon som omfattes av hensynssone H570 og er vist
med linje for kulturminner m.m. som skal bevares pa plankartet tillates ikke revet, fjernet, til-
eller pdbygget.

Bygningenes eksterior og hovedstruktur skal bevares uendret eller fgres tilbake til eldre eller
opprinnelig utferelse i trdd med dokumentasjon og kulturmiljefaglig anbefaling—Innvendige
dorer og overflater i bitrapperom unntas fra krav om bevaring. Ved bruksendring tillates
endring av hovedstruktur for a innpasse ny vertikalkommunikasjon for eiendommen 212/267
(Elisenbergveien 37 B).

Ved vedlikehold, reparasjon eller oppgradering av eksterigr og hovedstruktur skal
opprinnelige [eldre materialer og bygningsdeler, som vinduer, fasadematerialer, taktekking,
porter, portrom, trapperom, dgrer m.m. bevares med sin opprinnelige plassering og utforming.

Der verdifulle eldre elementer er tapt skal opprinnelig uttrykk og kvalitet med hensyn til
utforming, materialbruk og utferelse reetableres.

Mindre endringer av fasade eller hovedstruktur kan unntaksvis tillates etter sgknad, dersom
det ikke gar pa bekostning av byggets kulturminneverdier eller estetiske verdier.

Det tillates ikke oppfert ark, takopplett eller terrasse i takflater som vender mot gate pa
eiendommene 212/358,212/413,272/843,212/845.

Dersom bevaringsverdig bebyggelse gar tapt pa grunn av brann eller annen uopprettelig
skade, tillates det oppfert ny bebyggelse med samme plassering, hovedform, hgyder,
materialbruk og hoveduttrykk som bygningen som erstattes.

Bebyggelse som ikke er vist som med linje for kulturminner m.m. som skal bevares, kan endres
eller erstattes innen rammen av eksisterende plassering, hgyder og hovedform. Ny utforming
med fasader skal ha en materialbruk og et uttrykk tilpasset kulturmiljget.

5.1.2 Gater og fortau, torg

Gatenes stramme, lineaere hovedkarakter skal viderefgres. Brosteinsdekke, beplantning og
tradisjonell utforming av fortauskant, skal bevares og viderefores sa langt det er mulig.

Gimleveien, Nordraaks gate og Solheimgata skal bevares fri for treer og andre grgntanlegg.

Treer som er vist pd plankartet med symbol for eksisterende tre som skal bevares tillates ikke
felt eller flyttet.

Allé og trerekke skal opprettholdes i full lengde og behandles som en helhetlig struktur. Treer
som dor eller ma fjernes pa grunn av dokumentert darlig tilstand, eller er fjernet og markert i
plankartet med symbol for regulert nytt tre skal erstattes med tre av tilsvarende treslag pa
tilneermet samme sted. Der enkelte treer utgar og tilliggende treer i alléen neermer seg slutten
av sin livssyklus, kan det vurderes 8 erstatte ogsa disse for & gi gode vekstforhold for de nye
treerne og sikre alléen som form.



Ved tiltak som bergrer treets krone eller rotsone skal det redegjgres for hvordan treet
ivaretas.

Plassen foran Bygdgy allé 53 skal veere torg som flukter med fortauet i plan.

5.1.3 Forhager, gardsrom

Eksisterende forhager og gregntarealer i gdrdsrom skal opprettholde sin hovedkarakter, med
kulturhistoriske og estetiske kvaliteter, bade i sine enkeltdeler og som integrerte deler av det
helhetlige kulturmiljget.

Store treer, kollede traer og busker som syriner og andre stgrre vegetasjonselementer, gront
markdekke og eldre hageelementer som gjerder, porter, stottemurer, trappeanlegg,
hellelegninger o.l. skal bevares. Treerne tillates skjgttet pa tradisjonelt vis med kolling og
oppstamming. Mindre, bldgronne tiltak for & bedre oppholdskvalitetene i gdrdsrom tillates.

Eksisterende elementer i hensynssonen tillates ikke fjernet med mindre fraveer av verneverdier
kan dokumenteres.

Moblering og konstruksjoner skal ikke veere festet til eksisterende bebyggelse, men oppfores
frittstdende.

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent ved bystyrets vedtak
av 25.03.2026 sak 59/26.

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 07.04.2026.
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Emera eiendomsmegling

Sandberg Regnskap

Var ref: 01260123
Oslo, 20.05.2026

Megleropplysninger pa Balchens gate 6 - gnr. 212, bnr. 38, snr. 12 (Ideell andel 1/1) i Oslo
kommune

Vart firma har for salg ovennevnte eiendom tilherende:

Navn Adresse Fedselsdato
Sandra Solbrekke Balchens gate 6, 0265 Oslo 27.05.1996
Torstein Leken @degard Balchens gate 6, 0265 Oslo 26.10.1995

Under henvisning til eiendomsmeglingsloven § 6-7, ber vi om falgende opplysninger:

Navn pa

Navn ) TIf. E-post.
Soreleder | WeeT 1w Rot/mung MBRT) W Yol BURG E 4 a1 . ¢
Informasjon om eiendommen

Gnr. Bnr. sSnr. Kommune

Sameiets eiendommer: 2])‘ ;3 ),2. 0 54.’0
Sameiets org.nr: ?ié olYF Tomten er [] eiet [] festet

Navn pa bortfester: Festekontrakten utlgper:

Hvis ja, hvem har sendt varselet?
Har sameiet mottatt nabovarsel? [ Ja [ Nei

. , : Falger det szerskilte forpliktelser .
? Y,
Foreligger det ferdigattest? | i{] Ja [] Nei med denne seksjonen? 1)z X Nei

Forsikringsselskap og polisenr.

Forsikring for sameiet “; SpP (,’?lgé‘é? 4. )

Hvis ja, oppgi forsikringsselskap og polisenr.

Har sameiet hussoppforsikring? [J Ja [A] Nei

Emera No1 AS Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo Tif: 22 25 22 22
Org.nr: 934963385 Beseksadresse: Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo oslo.vest@emera.no



Emera eiendomsmegling

Parkering og garasje

Medfalger det p-/garasjeplass? [JJa [] Nei | Plassens nummer:

Hvordan blir kjgper eier av plassen?

Belap kr
Er det mulig for el-bil lading i sameiet? JJa Nei Evt. ekstra kostnad:

Dyrehold

Hvis ja, hvardan praktiseres dyreholdet?

Er dyrehold tillatt? B4 Ja [] Nei ETTEL S¢KVaD

Fremleie/godkjennelse

Er fremleie tillatt? B Ja [J Nei [ Evt. vilkar for fremleie?

Hvis ja, hvor skal seknaden sendes?

Kreves styregodkjenning av ny eier? m Ja [] Nei

Lan, andel fellesgjeld og formue

Sameiets langiver(e): Saldo: Nedbet. dato: | Rentesats: | Avdrag: Bet. f.o.m.:
1 flocoza P3| 95782 (200630 | 285
2

i Hvis ja, hvor mye gjenstar av
Betaler sameiet avdrag pa fellesgjelden? ] Ja [J Nei [ nedbetalingstiden:

Hvis nei, nar begynner det a lepe avdrag? [ Hvis nei, hva blir de manedlige felleskostnadene etter avdragsfri
periode?

Hva er seksjonens andel fellesgjeld? [ Kr ]5»203

Hvis ja: Hva er total formue? | Seksjonens andel formue?

Har sameiet formue? 4Ja [ Nei Kr / 9¢4. 83’7‘ kr 473 7—58

Fellesutgifter og andre kostnader

Kr Hvis ja, restanse kr

Fellesutgifter pr. mnd. '%')_30; 7o |Erdetrestanse? [ Ja [k Nei

Fellesutgiftene inkluderer:

TRAPPEVASK | VAnT VANV

Forfallsdato: | 7] ; Mwp

Avregnes fellesutg.? IE] Nei Er det planlagt endringer av fellesutg.? IE Nei
p g g g
Kt Dato
Hvis ja, ny fellesutgift: ¢ Nar trer eventuell endring i kraft? '
8t 3.9 g 0).oq.

Poster til skattemeldingen

Seksjonens renteinntekter kr: 30 Seksjonens renteutgifter kr: & Fo
Emera No1 AS Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo TIf: 22 25 22 22

Org.nr: 934963385 Beseksadresse: Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo oslo.vest@emera.no



Emera eiendomsmegling

Gebyr

Hvis ja, kr Kontonummer for betaling:
Tas det et gebyr for eierskiftet? ja[Nei |3 e FACTURE SEAMDES

Huvis ja, kr Kontonummer for betaling:
Tas det et gebyr for opplysningene? | [ Ja [] Nei ) 72”2 £ N

Beskrivelse: kr Kontonummer for betaling:

Eventuelle andre gebyrer: TIL $ONEIET / poo 50,?(_/' ob 11913
Andre viktige opplysninger av interesse for ny eier
Skriv her:
For Sandberg Regnskap
N TTEDQL )'}/S\’)'(? Z"l- O
Sted, dato Signatur

| tillegg ber vi om a fa tilsendt:

¢ Kopi av siste ars regnskap/budsjett/arsberetning

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

* Kopi av vedtekter/husordensregler

¢ Kopi av nedbetalingsplanen for sameiets lan

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

Opplysningene bes returnert til vart kontor snarest mulig, gjerne pa e-post oslo.vest@emera.no.

Pa forhand takk!

Med vennlig hilsen for Emera

Emera No2 AS

Emera No1 ASOrg nr: 934963385

Anders Eggen Mogseth

Faglig leder | Eilendomsmegler
Mobil: 994 02 232

E-post: anders.mogseth@emera.no

Emera No1 AS Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo TIf: 222522 22
Org.nr: 934963385 Beseksadresse: Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo oslo.vest@emera.no
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Sameiet Balchensgate 6,8 og 10

Driftsinntekter:

Andel fellesutgifter
Lagerleie

Avgift ved bruk av vaskeriet
Dugnadsgebyr

Flyttegebyr

Diverse inntekter

Sum Inntekter
Driftskostnader

Styrehonorar/forretningsferer
Arbeidsgiveravgift

Eiendomsskatt og kommunale avgifter

Elektrisitet

Reparasjon og vedlikehold
Antenneanlegg — Fiber bredband
Matteleie

Renhold

Skadedyrkontroll

Diverse kostnader
huseiernes landsforbund
Revisjonshonorar
Beplantning og havemgabler
Regnskapshonorar
Honorar vaktmester
Forsikringspremier

Sum driftskostnader

Driftsresultat

Finansinntekter/-kostnader:
Renteinntketer

Rentekostnader
Purregebyr

Sum finansinntekter/-kostnader

Arets resultat

Disponering av arets resultat:

Til egenkapital
Sum disponering av arets resultat

Resultatregnskap

Budsjett Regnskap Regnskap
2024 2024 2023
1163 693 1163 693 1163 693
2000 1000
250 247
1165 693 1163 943 1164 940
45 000 45 000 45 000
6 345 6 345
300 000 321 498 270 427
150 000 133 286 144 921
2 50 000 65 377 30 445
125 000 108 682 119 789
19 000 16 348 17 147
3 40 000 35583 35 367
13 000 16 034 12 244
4 24 000 21434 23 687
2000 2130 1990
5 18 000 18 125 17 188
5 39 000 46 265 37 588
4213
100 000 107 944 96 969
925 000 948 262 859 105
240 693 215 681 305 834
-1120 -339
50
- -1.120 -290
6 240 693 216 801 306 124
240 693 216 801 306 124
240 693 216 801 306 124




Sameiet Balchensgate 6,8 og 10

Balanse

Utgaende Inngaende

balanse balanse
Eiendeler: Noter pr. 31.12.2024 pr. 01.01.2024
Omlgpsmidler
Forskuddsbetalte kostnader 7 64 730 58 059
Kortsiktige fordringer
Fordring fellesutgifter 8 12 865 6 134
Bank 1186 336 981 010
Sum omlgpsmidler 1263 931 1045 203
Sum eiendeler 1263 931 1045 203
Egenkapital og gjeld
Egenkapital:
Egenkapital 6 990 709 990 709
Arets resultat 6 216 801
Sum egenkapital 1207 510 990 709

Kortsiktig gjeld:

Forskudd fellsutgifter 8 36 686 27 412
Tilbakebetales for mye innbet dgrer

Skyldig off. avgifter

Leverandgrgjeld 9 19735 27 082
Sum kortsiktig gjeld 56 421 54 494
Sum gjeld og egenkapital 1263 931 1045 203

Oslo, 05 /02 / 2025

| styret for Sameiet Balchens gate 6,8 og 10

Miriam Teresa Cornalino Ferraz Martin tryving Hornburg
Styreleder Styremedlem

Christian Mgrch Andersen
Styremedlem



NOTER 2024

Note 1 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven av 1998 og i trdd med
norske regnskapsstandarer og god regnskapsskikk.

Regnskapslovens regler for sma foretak er fulgt.

Inntektsfaring av innkrevde felleskostnader skjer manedlig.

Note 2 — Reparasjon og vedlikehold

Dugnad husvask 4 557
Elkontroll fellesarealer 11 875
Oppgradering utearealer 37 988
Leie lokale 4 000
Vedlikehold Ias og dertelefon 6 957
Sum 65 377

Note 3 — Renhold

Containerleie 4 985
Trappevask V/Viva Renhold 30 598
Sum 35583

Note 4 — Diverse kostnader

Grovstgvsuger til dugnad 1299
Blomster til uteareasler 263
Gebyr for uthenting av vedtekter Brgnngysund 241
OCR og bankgebyrer 7 021
Skriver 2588
Data/edb -kostnad 10 022
Sum 21434

Note 5 — Honorar

Regnskapsfarer, inkl mva 46 265
Revisor, Honorar inkl. MVA 18 125
Sum 64 390

Det har i 2024 ikke veert noen ansatte og det er folgelig ikke etablert
obligatorisk tjenestepensjonsordning.

Note 6 - Egenkapital

Egenkapital pr. 01.01.24 990 709
Arets resultat 216 801
Egenkapital pr. 31.12.24 1207 511
Note 7 — Forskuddsbetalt kostnad

Forsikring jan - mai 2025 47 435
Fiberbredband jan 25 8 931
Riks TV jan 25 870
Riks TV feb 25 870
Skadedyr jan - jun 25 6 624
Sum 64 730

Note 8 — Fordring fellesutgifter
Felleskostnader folges opp lgpende og evt.
med inkasso.



Note 9 - Leverandgrgjeld

Sandberg Regnskap 7731
24 Seven office 2203
Riks TV 870
Globval Connect 8 931
Sum 19735



BankID Signing
Ingrid Skrugstad
2023-06-06
BankID Signing
Nora Anker-Rasch
2023-06-06
BankID Signing
Vedte kter Knut Martin Lind
2023-06-09
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Boligsameiet Balchens gate 6, 8 og 10

§1
SELSKAPSFORMEN
Sameiets navn er Balchens gate 6,8 og 10.
Eiendommen gnr. 212, bnr. 38, Balchens gate 6,8 og 10 i Oslo er et sameie mellom
andelseierne av de 30 eierseksjonene som garden er oppdelt i; i henhold til
oppdelingsbegjeering av 5. og 16. januar 1984 (tinglyst 14. mai 1984) i overensstemmelse med
Lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven) av 16.06.2017 nr. 7.

Hver seksjon har eget folium i grunnboken.

§2
AVTALE OM BRUKSUTNYTTELSE
Seksjonseierne har enerett for bruk av spesielt utpekte kjeller- og loftsboder.
Dette er bindende for alle ndveerende og fremtidige seksjonseiere, og kan ikke endres uten at
seksjonseierne som bergres av endringen samtykker i det.

§3
FORMALET
Sameiets formal er a administrere og sikre eiernes fellesinteresser i overensstemmelse med de
til enhver tid gjeldende vedtekter og Lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven) av 16.06.2017.

§4
SAMEIEBR@KEN
For hver eierseksjon er det fastsatt en sameiebrgk basert pa de enkelte bruksenheters
innbyrdes brutto areal.

§5
RETTSLIG RADERETT OVER SEKSJONEN
Den enkelte sameier har full rettslig raderett over sin seksjon med den begrensning som matte
folge av lov og vedtekter. Seksjonen kan fritt pantsettes, utleies eller/og overdras.
Enhver overdragelse skal skriftlig meldes til styret minst 14 dager f@r innflytting/overtagelse.
Overdragelsen ma godkjennes av styret. Slik godkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn.
Leilighetene kan utelukkende eies av fysiske personer og bare benyttes som bolig.



§6
FYSISK RADERETT

Leiligheten ma ikke nyttes slik at det er til ungdig eller urimelig ulempe for brukerne av de
gvrige leilighetene.

Sameierne ma selv sgrge for forsvarlig vedlikehold av den bolig de har eksklusiv bruksrett til
(jfr. § 12, 5. ledd).

Utvendige arrangementer pa bygningen, som f.eks. markiser og antenner, er ikke tillatt uten
forutgaende godkjennelse av styret. Forandringer av byggets fasader eller konstruksjonsmessige
forandringer - ogsa i leiligheten - skal pa forhand godkjennes. Godkjennelse kan bare nektes pa
saklig grunnlag.

§7
HUSORDEN

Beboerne plikter a fglge de husordensregler som til enhver tid er fastsatt av arsmgtet.

§8
FELLESUTGIFTER

Utgifter som ikke direkte knytter seg til den enkelte bruksenhet fordeles mellom sameierne i
forhold til stgrrelsen pa sameiebrgkene.

Arsmoptet fastsetter fellesutgiftene pa grunnlag av arsbudsjettet.

Det stipulerte belgp kan endres av styret, safremt det viser seg a vaere utilstrekkelig. Endringen
kan skje med 1 maneds varsel.

Med mindre annet vedtas av arsmgtet, betales de arlige utgifter for hver seksjon med 1/12-del
forskuddsvis den fgrste hver maned.

Av for sen betaling erlegges for tiden 18% i etterskuddsrente.

Sameierne er overfor tredjemann proratarisk ansvarlig etter sameiebrgken.

§9
PANTESIKKERHET

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

Sikkerhetsbelgpene er fastsatt til kr. 30.000,-.



| tilfelle brann eller andre gdeleggelser, har sameiet sikkerhet i assuranse/erstatningssummen.

Obligasjonen skal ikke ha opptrinnsrett.

§10
GJENOPPBYGGING

| tilfelle brann eller annen gdeleggelse skal, med mindre rettslige forhold gj@r det praktisk
umulig, erstatningssummen (evt. forsikring/assuranse) benyttes til gjenoppfgring av
bebyggelsen pa eiendommen.

Sameierne vil da bli sameiere i den nye eiendommen pa samme mate som tidligere.

§11
VEDLIKEHOLDSFOND

Sameiets styre skal sgrge for at det opprettes et fond til dekning av fremtidige paregnelige
vedlikeholdsutgifter.

Fondets midler skal innsettes pa rentebarende konto i bank.

§12
MISLIGHOLD

Mislighold av sameiepliktene kan patales skriftlig av styret med varsel om at fortsatt eller
gjentatt mislighold blir @ betrakte som vesentlig.

Likestilt med sameiers eget mislighold regnes tilfelle der sameieren ikke s@rger for at
vedkommende som bebor hans leilighet retter seg etter husordensreglene.

Vesentlig mislighold av gkonomiske forpliktelser overfor sameiet gir dette rett til 3 holde seg
til pantet. Fgr en gjor bruk av denne rett, skal skriftlig varsel sendes i rekommandert brev
med 1 maneds frist til 3 bringe forholdene i orden.

Styret har fullmakt til & begjeere tvangsauksjon, som skjer etter reglene i Lov om
tvangsfullbyrdelse (tvangsfullbyrdelsesloven).

Vesentlig mislighold av ngdvendig vedlikehold av egen bolig gir sameiet v/styreleder rett til a fa
utfert arbeidet for vedkommende sameiers regning.

Uaktet arten av vesentlig mislighold kan slikt dessuten fgre til at seksjonseieren palegges a
flytte og a selge seksjonen. | slike tilfelle skal sameieren ha skriftlig varsel 2 ganger med minst
14 dagers mellomrom, og han skal gis en frist pa minst 3 maneder til 3 rette seg etter pabudet.

Avgjgrelsen treffes av arsmgtet.



§13
TVISTEMAL

Eventuelle tvister i forbindelse med sameierforholdet avgjgres ved Oslo Tingrett.

SAMEIETS ORGANER, DERES OPPGAVER OG SAKSBEHANDLING

§ 14
ARSM@TET

Sameiets gverste organ er arsmgtet. Samtlige sameiere er medlemmer.
Ordineert arsmgte avholdes hvert ar innen utgangen av juni.
Styret innkaller skriftlig til ordinaert arsmgte med minst 8 dager og hgyst 20 dagers varsel.

Innkallelsen skal angi tid og sted for mgtet, samt dagsorden. Styrets arsberetning og revidert
regnskap skal sendes ut senest sammen med innkallelsen.

Ekstraordinaert arsmgte holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst 3 av sameierne
skriftlig krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Ekstraordinaert arsmgte innkalles pa samme mate - og med samme frister som ordinaert arsmgte;
med minst 8 dager og hgyst 20 dagers varsel.

Pa arsmgtet har sameierne stemmerett med én stemme for hver seksjon de eier. Har en seksjon
flere enn én eier, har de til sammen én stemme. Foruten eieren har ett husstandsmedlem mgte-
og talerett. Sameierne har rett til 8 mgte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og
datert fullmakt.

§ 15
SAKSBEHANDLINGEN PA ARSM@TET

Arsmgtet kan kun treffe vedtak i saker som er saerskilt angitt i innkallelsen.

Pa ordineaert arsmgte behandles:
Arsberetning fra styret

Arsregnskap i revidert stand

Budsjett

Revisors beretning

Valg av styremedlemmer og varamedlem
Fastsettelse av styrehonorar
Oppnevning av revisor

Innkomne saker

N AWM R

Arsmgtet ledes av styrets leder, eller den arsmgtet velger.



Det skal under mgteleders ansvar fgres protokoll over alle saker som behandles, og over alle
vedtak som treffes. Protokollen skal leses opp fgr mgtets avslutning og underskrives av
mgteleder og to av de tilstedevaerende sameiere, valgt pa arsmgtet.

Protokollen skal holdes tilgjengelig for sameierne.

Med mindre annet er saerskilt bestemt, treffes beslutninger av seksjonseierne med alminnelig
flertall av de avgitte stemmer.

Ved stemmelikhet er styreleders stemme avgjgrende.
Det kreves 2/3 flertall av de avgitte stemmer til vedtak om:

a. Nyanskaffelser samt forbedringer og utbedringer som etter forholdene i sameiet eller
utgiftenes stgrrelse ma anses som vesentlige.

b. Fastsettelse, endringer eller opphevelser av vedtekter.

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

d. VYtterligere seksjonering eller sammenslaing av seksjoner.

e. Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen krever

samtykke fra samtlige sameiere.

§16
STYRET

Til & foresta forvaltningen av sameiet velger sameierne pa det ordinzere arsmgtet et styre
bestaende av 3 medlemmer. Utvidelse kan foretas.

Styrets leder utpekes ved saerskilt votering. Alle styremedlemmer ma veere sameiere.
Styremedlemmenes funksjonstid er 2 ar.
Gjenvalg kan finne sted.

Styret er beslutningsdyktig nar alle styremedlemmer er innkalt, og minst 2 styremedlemmer er til
stede.

Vedtak i styremgtet treffes med alminnelig flertall.

Det fgres protokoll.



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

Det hgrer under styret a ansette, si opp og avskjedige forretningsfgrer og andre funksjonaerer,
gi instruks for dem, fastsette deres Ignn og fgre tilsyn med at de oppfyller sine plikter.

Styret skal videre pase at alle fellesutgifter blir dekket av sameiet, slik at man unngar at
kreditorene gj@r krav gjeldende mot den enkelte seksjonseier for sameiets forpliktelser.

Styret s@rger for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfegrsel.

| fellesanliggender representerer styret sameierne, og forplikter selskapet med to underskrifter.

§17
LOV OM EIERSEKSJONER

Lov om eierseksjoner av 16.06.2017 kommer til anvendelse i den utstrekning ikke annet er
bestemt i vedtektene.

Vedtatt av sameiet i arsmgte den 28.06.2022

Styreleder




SAMEIET BYGD@Y ALLE 49

HUSORDENSREGLER FOR EIENDOMMEN BYGD@Y ALLE

HUSORDENSREGLENE HAR SOM FORMAL A GI EN YTRE RAMME FOR ET BEST MULIG
BOFELLESSKAP

Det skal veere nattero i leilighetene mellom kl 23.00 og kl 07.00. Det er svaert lytt mellom leilighetene
og bruk av bad og toilett ma ikke forarsake sjenerende stgy for andre beboere.

Hvis det skal holdes selskap, fest eller sammenkomster utover kl 23.00, skal naboene varsles.

Sa lenge sjaktene er i bruk skal sgppel veere forsvarlig innpakket i plastposer som knytes godt
sammen fgr de kastes, slik at sgppelet ikke renner ut i spppelrommene. Det er bare adgang til 3 kaste
husholdningsavfall i sjakten. Det er ikke adgang til a kaste flasker eller glass i sjakten uansett hvor
godt dette er pakket inn. Flasker og glass skal kastes i spesielle containere som er satt ut i bydelen.

Det er ikke adgang til 3 sette fra seg sykler, sportsartikler eller lignende i trappeoppgangene. Slike
gjenstander kan plasseres i den enkeltes boder eller pa spesielle plasser i kjelleren. Det er heller ikke
anledning til & sette fra seg sko eller andre gjenstander pa dgrmatten.

Det er heller ikke adgang til til 3 sette fra seg pappesker, mgbler eller andre gjenstander pa
gardplassen, loftsgulv eller i kjelleren. Gjenstander kan fjernes av Renovasjonsetaten etter saerskilt
avtale.Gjenstander kan ogsa kastes i container som blir satt opp i Balchens gate i mai eller juni,
dersom det er behov for det.

Ved bruk av vaskekjelleren skal tgyet fjernes fra vaskemaskinen straks etter vask, og bord, gulv, og
sluk rengjgres.Tgyet skal fjernes fra tgrkeskapet sa snart tgyet er tgrt.

Beboerne ma pase at ytterdgren er lukket til enhver tid. Ved besgk ma beboerne pase at gjestene
lukker inngangsdgren. Om vinteren ma sng og is fjernes fra terskelen slik at dgren lukker seg.

Beboerne er forpliktet til 3 kjenne til og kunne betjene stoppekraner og hovedkran for vanntilfgrsel
til leilighetene.

Dyrehold er ikke forbudt, men styret skal orienteres. Dyreholdet ma ikke vaere til sjenanse for de
gvrige beboerne.

Originale navneskilt skal benyttes ved ringeklokkene ved ytterdgren til oppgangene. Originale skilt
skal ogsa benyttes pa postkassene. Det er ikke adgang til a klistre nye papirskilt over gamle skilt.

Det skal ved utleie av leilighet gis skriftlig melding til styrets leder. Leietakers navn skal oppgis og
tidsrom for utleie skal angis.Det er seksjonseiers ansvar a pase at leietaker retter seg etter gjeldende
husordensregler.

Garden har ikke fast vaktmester og det er derfor viktig at sameierne deltar pa de dugnader som
arrangeres, og ellers pa eget initiativ hjelper til med & holde eiendommen ryddig og i god stand.

For gvrig skal styret til enhver tid pase at beboerne retter seg etter gjeldende husordensregler.
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Til arsmote i Sameiet Balchens Gate 6, 8 og 10

UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til Sameiet Balchens Gate 6, 8 og 10 som viser et overskudd pa
NOK 216 801. Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2024 og resultatregnskap for
regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av
viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening
o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024
og av dets resultat for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

Crowe Partner Revisjon AS is a member of Crowe Global, a Swiss verein. Each member firm of Crowe Global is a separate and independent legal entity. Crowe Partner
Revisjon AS and its affiliates are not responsible or liable for any acts or omissions of Crowe Global or any other member of Crowe Global. Crowe Global does not render
any professional services and does not have an ownership or partnership interest in Crowe Partner Revisjon AS.

© 2025 Crowe Partner Revisjon AS

Dette dokumentet er signert med PAdES-formatet (PDF Advanced Electronic Signatures) av Signicat. Dette sikrer dokumentet og dets vedlegg mot endringer etter signering.
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Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utaver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

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

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

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

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

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

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for

revisjonsarbeidet og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern
kontroll som vi avdekker gjennom revisjonen.

Oslo, 14. februar 2025

CROWE PARTNER REVISJON AS

Christian Hadler
Statsautorisert revisor

Crowe Partner Revisjon AS is a member of Crowe Global, a Swiss verein. Each member firm of Crowe Global is a separate and independent legal entity. Crowe Partner
Revisjon AS and its affiliates are not responsible or liable for any acts or omissions of Crowe Global or any other member of Crowe Global. Crowe Global does not render
any professional services and does not have an ownership or partnership interest in Crowe Partner Revisjon AS.

© 2025 Crowe Partner Revisjon AS
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Elektronisk signatur

Signert av Dato og tid (UTC+01:00) Central European Time (Berlin) (DD.MM.YYYY HH:MM:SS)
Signaturmetode

Norwegian Buypass

O buypass

Dette dokumentet er signert med elektronisk signatur. En elektronisk signatur er juridisk forpliktende pa samme mate som en
handskrevet signatur pa papir. Denne siden er lagt til dokumentet for & vise grunnleggende informasjon om signaturen(e), og pa de
felgende sidene kan du lese dokumentet som er signert. Vedlagt finnes ogsa en PDF med signaturdetaljer, og en XML-fil med innholdet
i den elektroniske signaturen(e). Vedleggene kan brukes for a verifisere gyldigheten av dokumentets signatur ved behov.
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Signatur detaljer

Sammendrag av den elektroniske signaturen finnes nedenfor. Vedlegget ElektroniskSignatur.xml inneholder den komplette
elektroniske signaturen.

Dokument

Tittel: RB Balchens 2024

Referanse: 587533e9-db7b-42cf-b44e-155597a44ac2

Elektroniske Signaturer:

Navn HADLER, CHRISTIAN

Platform Norwegian Buypass

Fedselsdato 051073

Unik ID 116388067

Tidspunkt 14.02.2025 12:42:49

Sertifikat utstedt CN=Buypass Class 3 CA G2 HT Person, O=Buypass AS, organizationldentifier=NTRNO-
av 983163327, C=NO

Sertifikat gyldig 08/10/2022 08:13:41

fra

Sertifikat gyldig til 09/27/2025 21:59:00

Sertifikat Policy Not specified





Explanation of terms and concepts

SEID-SDO

SEID-SDO is a data object defined in xml form and necessary semantics for the object and the information to be used and understood
by random parts. The data object should contain standard Electronic Signature and the attached data validation as a base for long-
term storage and validation over time.

PAdES (PDF Advanced Electronic Signatures)
A European standard for signing and long-term storage of PDF documents (ISO 32000-1).

BankID

BankID is a personal and simple online electronic identification and electronic signature. The banks in Norway issues BankID BankID is
developed by the banking industry in Norway, initiated by Finance Norway (www.fno.no)

Buypass

Buypass offers electronic identification, electronic signature and payment solutions. Buypass is the only provider of international
approved SSL certificates in Norway. Buypass is partially owned by the Norwegian government through the Ministry of Culture.
(https://www.regjeringen.no/en/dep/kud/id545/)
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