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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 8 500 000

OMKOSTNING KJZPER

214 960--

TOTALPRIS

8 730168 -

FELLESKOSTNADER

3 231- pr. mnd

FELLESGJELD

Kr15 208-

FELLESFORMUE

53738 -

BRA-I/BRA TOTAL

73/82 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

2

BYGGEAR

1952

6

ENERGIKLASSE

Ikke angitt

TOMTEAREAL

13484 m? (eiet)



N@KKELINFORMASJON

Din megler

Jeanette Risberget Bertoia

Eiendomsmegler | Partner

jeanette.risberget@emera.no
+47 930 20 181

For Jeanette Risberget Bertoia er eiendomsmegling mer enn
en jobb - det er en livsstil. Hun brenner for hvert eneste
oppdrag og legger sjelen sin i & skape de beste resultatene for
kundene sine. Med bein i nesa, hgy arbeidskapasitet og solid
faglig kompetanse, gar hun inn i hvert oppdrag med et fokus
pa kvalitet og en gijennomfgringsevne som sikrer at ingen
detaljer blir overlatt til tilfeldighetene.

Jeanette er kjent for sitt engasjement, sin tilgjengelighet og
sin evne til 4 f4 bade selgere og kjgpere til a fgle seg trygge.
Hun lar ingenting veere overlatt til tilfeldighetene, og hennes
tette oppfelging er noe boligselgere setter stor pris pa. Hvert
oppdrag behandles med samme dedikasjon og malrettethet,
enten det gjelder en liten leilighet eller en eksklusiv bolig.

For Jeanette handler eiendomsmegling om mennesker, tillit
og resultater. Resultatene taler for seg selv, og det samme
gjer de mange forngyde kundene som anbefaler henne
videre.
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BESKRIVELSE

Ralekker 3R selveier med
balkong pa beste Frogner.
Pakostet/Renovert i 2021.

Fiskebensparkett og generps
takhogyde. Peis.

Velkommen til Balchens gate 6.

Ralekker bolig med gjennomfart hgy standard, betydelig pakostet i
2021. Leiligheten byr pé blant annet lekker fiskebensparkett, nytt
elektrisk anlegg, lekkert Norema-kjgkken med integrerte
hvitevarer og et delikat, helfliset bad med gulvvarme. Den dpne
sonen mellom stue og kjgkken inviterer til sosiale lag foran peisen.
Leiligheten har god takhgyde, to soverom mot en rolig bakgéard og
et praktisk "vaskerom". Varmtvann og internett via fiber er
inkludert, og det disponeres to boder. Beliggenheten i en stille gate
pé attraktive Frogner gir umiddelbar naerhet til alt av service,
parker og transport.

-Pakostet standard

-Ettermiddagssol pa balkongen

-Begge soverom vendt mot bakgérd

-Sveert god, gjennomgéende planlgsning med eget vaskerom
-Ettertraktet beliggenhet
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Plantegning



Balchens gate 6

2.Etasje
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(Okonomi
Prisantydning

Kr 8 500 000

Omkostning kjoper
8 500 000 (Prisantydning)
15 208 (Andel av fellesgjeld)

8 515 208 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger ved salg til prisantydning:
212 870 (Dokumentavgift 2,5 %)

1000 (Sameiets flyttegebyr)

545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjate)

214 960 (Omkostninger totalt)

8 730 168 (Totalpris inkl. omkostninger)

Valgfrie tilleggstjenester som kan bestilles:
13 500 (Boligkjgperforsikring)

Estimert totalpris ink. omk
Kr 8 730 168

Felleskostnader
Felleskostnader kr 3 231- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Fellesutgiftene er kr 3 231 pr.
maned og inkluderer varmtvann, internett (fiber),
trappevask, vaktmestertjenester, felles
bygningsforsikring og forretningsfarsel.

Det er planlagt en gkning av fellesutgiftene til kr 3 457-
pr. maned fra 01.09.2026.

Kigperen méa veere inneforstatt med at fellesgjelden i
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sameiet og fellesutgiftene kan variere over tid, ogsa at
den kan gke som fglge av beslutninger i sameiets styre
eller generalforsamlinger. Felleskostnadene kan bli
besluttet gkt etter utarbeidelse av salgsoppgaven.

Eiendomsskatt
Kr1800,- (2026)

| Oslo kommune er det eiendomsskatt pa boliger og fast
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. InNformasjonen
over er hentet fra eiendomsskattelistene.
http://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/
skatt-og-avgift/eiendomsskatt/eiendomsskatt

Fellesgjeld

Kr 15 208 pr. 21.05.2026

Lan: Nordea

Rentesats: 7,.85%

Innfrielsesdato: 30.06.2030

Sameiets totale fellesgjeld: 457 821-
Seksjonens andel av fellesgjeld: 15 208,-

Lanebetingelser fellesgjeld: Lan: Nordea
Rentesats: 7,.85%

Innfrielsesdato: 30.06.2030

Sameiets totale fellesgjeld: 457 821-
Seksjonens andel av fellesgjeld: 15 208,-

Sikringsordning

Sameiet har ikke sikringsordning.

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Bredband fra GlobalConnect er
inkludert i de manedlige felleskostnadene.

Kigper ma selv ordne med TV-leverandgr og dekke
kostnadene for TV-tjenester.
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Formue:
Andel fellesformue: Kr 53 738 pr. 21.05.2026

Formuesverdi
Formuesverdi primeer: Kr 2 024 847 (2024)

Formuesverdi sekundzer: Kr 8 099 389 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. |
beregningen tas det hensyn til boligens beliggenhet,
areal, byggedr og type bolig. Stortinget har vedtatt en ny
modell for beregning som skal benyttes fra og med
inntektesaret 2026, og den nye modellen henter
informasjon om omsatte boliger fra grunnkretser i stedet
for kommuner.

Formuesverdien er en prosentandel av den beregnede
boligverdien.

Den nye utregningsmodellen kan medfgre en hgyere
eller lavere markedsverdien enn tidligere. Det tas derfor
forbehold om at formuesverdien kan bli endret og
eventuelt gke ved endelig fastsettelse i skatteéaret.

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens
nettsider.

Beliggenhet

Leiligheten har en ettertraktet beliggenhet pa Frogner, et
av byens mest veletablerte og fasjonable strgk. Her bor
du tilbaketrukket i enveiskjgrte Balchens gate, men med
umiddelbar tilgang til det pulserende bylivet. Gatelangs
finner du spesialforretninger, anerkjente restauranter og
kafeer, som sammen med den klassiske arkitekturen
definerer omradets unike atmosfeere.

Hverdagslogistikken er enkel med dagligvarebutikker,
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apotek og posttjenester innen et par minutters gange.
Béde buss og trikk er rett i naerheten fra holdeplassene
Frogner kirke og Elisenberg, og en kort spasertur tar deg
til knutepunktet Nationaltheatret for T-bane, tog og flytog.
Dette gir en effektiv reisevei til alle deler av byen og til
Gardermoen.

For rekreasjon og fritid er mulighetene mange. De store,
grgnne lungene Frognerparken og Slottsparken inviterer
til gaturer og avkobling. En kort sykkeltur eller busstur tar
deg ut til Bygdays strender og turstier. | neeromradet
finner du ogsa flere treningssentre, blant annet SATS péa
Solli plass. Kulturlivet er rikt, med Gimle og Frogner kino,
gallerier og neerhet til Aker Brygge og Vika.

Parkering

Det medfglger ingen parkerings- eller garasjeplass til
seksjonen. Det er heller ikke mulighet for elbillading i
sameiet.

Gateparkering etter omradets bestemmelser.

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

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

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

- Motorsykler og mopeder: kr 1.925 per ar

- Elbiler: kr 1.300 per &r

- El-motorsykler og el-mopeder: kr 650 per ar

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



Adkomst

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

Tomt

Tomtetype: Eiet

Tomtestarrelse: 13484 m?

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ikke ferdigattest, men et
ekspedisjonsdokument datert 08.09.1958.
Ekspedisjonsdokumentet er forgjengeren til ferdigattest.
Dokumentet er attestert og bekrefter at bygget er
registrert som lovlig oppfart. At ekspedisjonsdokument
eksisterer, gir derimot ingen garanti for at bygget er
oppfgrt i samsvar med tillatelsen og gjeldende regelverk,
eller at det senere er utfart arbeid p& bygget som ikke er
byggemeldt eller godkjent.

Byggetegningene i kommunens arkiv er ikke mulig &

tyde. Seksjoneringstegningene samstemmer med
dagens rominndeling.

M
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Innhold

Leiligheten ligger i 2. etasje og bestéar av falgende rom:
Entré, kjgkken, stue, to soverom, bad og kott

Balkong pa 1 m2
Leiligheten disponerer kjellerbod pé ca. 3 m? og loftsbod
pé& 6 m2

Areal

BRA - i: 73 m?
BRA - e: 9 m?
BRA - b: 0 m2
BRA totalt: 82 m?
TBA: 1 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 3 m2 Kjellerbod

2. etasje

BRA-i: 73 m2 Entré, Bad, kjgkken, to soverom, stue, kott
6. etasje

BRA-e: 6 m? Loftsbod

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
1 m2 Balkong

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

Bruksareal BRA:

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

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.
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Andre arealer:

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

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes nar boligen har
gulvareal som ikke er maleverdig pa grunn av for
eksempel skratak eller lav himlingshgyde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Ikke malbare arealer
Loftsbod med gulvareal p& ca. 8 m2 Loftsboden har
skratak. Malbart areal er avrundet til 6 m2

Fellesarealer og rettigheter til
bruk

Det gjgres seerskilt oppmerksom pé at boden som er
medtatt i BRA-e og totalt BRA, ligger pa sameiets
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet
kan pé et senere tidspunkt omdisponere bruken av dette
arealet.

Bygningssakkyndigs

kommentar til arealoppmaling

Himlingshgyde varierer noe, men er ca. 260 cm. i stuen.
Balkong (TBA) avrundet til 1 m2

Kjellerbod (BRA-€) pa ca. 3 m2 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 pagéatt et arbeid i sameiet for & sikre
fordeling av boder mellom enhetene slik at hver enhet
disponerer tre boder. Det er opplyst at dette arbeidet ikke
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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 réfilen 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.

Standard

Leiligheten ligger i byggets 2. etasje, med vinduer mot
Balchens gate pé den ene siden og en rolig, frodig
bakgard pa den andre. Boligen ble omfattende
modernisert i 2021, da dagens eiere renoverte leiligheten.
Resultatet er en gjennomfgrt, sveert lekker og
innbydende bolig hvor moderne Igsninger er kombinert
med klassiske detaljer som profilerte lister, god takhgyde,
dype karmer og hellimt fiskebensparkett.

Oppgraderinger utfgrt i 2021

Dagens eiere gjennomfgrte en omfattende oppgradering
av leiligheten i 2021. Arbeidene omfattet blant annet nytt
elektrisk anlegg med nye panelovner, stikkontakter og
brytere, samt appstyrt belysning i gang, kontor og
kjgkken. Alle vegger, tak og lister ble malt, nye innerdgrer
fra Swedoor ble montert (med unntak av vaskerommet),
og det ble lagt Kahlbom & Co-parkett i hele leiligheten.
Kjokken, stue og gang fikk hellimt fiskebensparkett,
mens begge soverommene fikk enstavs eikeparkett.
Resultatet er en gjennomfgrt bolig med hay grad av
kvalitet pa bade det estetiske og materialene som er
brukt.



Entré

Entréen gir et sveert godt farsteinntrykk med hellimt
fiskebensparkett, profilerte lister og downlights i
himlingen. Herfra fordeler boligen seg pa en praktisk og
funksjonell mate. | tilknytning til gangen ligger et praktisk
kott med flislagt gulv, opplegg for vaskemaskin og
lekkasjestopper.

Stue

Stuen preges av god takhgyde pa opptil 2,6 meter og
den gjennomgéende fiskebensparketten som skaper en
lun og eksklusiv atmosfeere. Rommet har god plass til
bade sofa- og spisegruppe, og danner sammen med
kigkkenet en stor og apen sosial sone. | et av hjgrnene
stér en peis tilkoblet byggets originale teglpipe. lldstedet
har et oppgraderingsbehov fgr det tas i bruk.

Balkong

Fra oppholdssonen er det utgang til balkong mot
Balchens gate. Selger opplyser om gode solforhold her
pé ettermiddag og kveld i sommerhalvéret. Balkongen
har betongdekke og rekkverk i betong.

Kjgkken

Kjgkkenet ble etablert pa nytt i 2021, da romlgsningen ble
endret for & skape en mer apen og sosial planlgsning.
Den stilrene innredningen fra Norema har profilerte
fronter og gode oppbevaringslgsninger. Kjgkkenet er
utstyrt med integrerte hvitevarer fra Electrolux og
Siemens, inkludert induksjonstopp med nedfelt ventilator,
oppvaskmaskin, integrert kjgl- og fryseskap samt to
stekeovner, hvorav én kombiovn med mikrofunksjon. Et
plassbygd vitrineskap med integrerte downlights gir
bade oppbevaring og et dekorativt innslag. Belysningen
styres via Plejd-system med appstyring.

To soverom

Boligen har to gode soverom, begge vendt mot den
rolige bakgarden. Rommene er belagt med enstavs
eikeparkett. Et av soverommene har et praktisk
plassbygd overskap som utnytter takhgyden godt. Dette
rommet egner seg like godt som barnerom, gjesterom
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eller hjemmekontor.

Bad

Badet ble renovert varen 2021. Rommet er innredet med
store fliser pa gulv og vegger, gulvvarme, vegghengt
toalett, servant med underskap og dusjnisje med
innfellbare glassdgrer. Dusjsonen er utstyrt med bade
regnfallsdusj og handdusj. Himlingen har integrerte
downlights som gir god belysning.

Overflater:

Gulv: Fiskebensmgnstret hellimt parkett, 1-stavs parkett i
soverommene, og fliser i kottet og pa badet.

Vegger: Malte flater og fliser innvendig pa badet.
Himling: Malt glatt himling over det resterende takarealet
og innarbeidede downlights p& utvalgte steder.

Lagring:

Boligen disponerer én kjellerbod og én loftsbod med
skratak for ekstern oppbevaring. | entréen finnes et
dedikert kott som rommer opplegg for vasketarn.

For fullstendig teknisk informasjon om boligen, se
punktet Byggemate i salgsoppgaven.

Dersom det er registrert avvik med tilstandsgrad (TG) 2
eller 3 tilstandsrapporten, oppfordres interessenter
spesielt til & undersgke disse forholdene naermere, da
gitte tilstandsgrader er et konkret uttrykk for alder/
slitasje/@deleggelser/konsekvenser som innebzerer
kostnader til utbedring. Kjgper ma innta disse
vurderingene og medfglgende utbedringskostnader i sin
kjgpsbeslutning, jf. avhl. § 3-10. Det samme gjelder
eventuelt andre opplysninger om kjente risikofaktorer,
som for eksempel ufagleert arbeid, begrenset kontroll av
det elektriske anlegget og opplysninger fra selgers
egenerkleeringsskjema.

Hvitevarer: Det gjgres oppmerksom pé at det kun er de
integrerte hvitevarene pa kjgkkenet som medfglger i
kjgpet. Hvitevarene leveres uten noen form for garantier,
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utover eventuelle gjenveerende leverandgrgaranti.

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

* Takpendler kjgkken

*Vegglampe i stue

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

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

Kjgper aksepterer at det kan forekomme hull og merker
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del
av overdragelsen.

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Erik @yum
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Selger har i
forbindelse med salget fylt ut egenerkleeringsskjema
som vedlagt salgsoppgaven. | skjiemaet fremkommer
fglgende informasjon:

1) Vi har ikke benyttet peisen, men er kjent med at andre i
sameiet fyrer jevnlig. 2) Det er i dusjsluket en
haroppsamler/rist som ma renses jevnlig for & sikre god
vannfgring ned i sluket. 3) Vi er informert om at
leiligheten i utgangspunktet skal ha rett pa tre boder,
men vi disponerer kun to. Det har i lengre tid pagétt et
arbeid i sameiet for & sgrge for riktig fordeling av boder
mellom enhetene, men dette arbeidet er pt. ikke
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ferdigstilt.

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?
Ja.
Fagleert arbeid:

Firmanavn: Membranekspressen AS

Beskrivelse av arbeidet: Dokumentasjon knyttet til
membran som vi mottok av selger i 2021 kan
videresendes til kjgper.

Ufagleert arbeid:

Beskrivelse av arbeidet: Forrige eier pusset opp badet
varen 2021. Vi har ikke kjennskap til arbeider utover dette.
Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Ja.
Beskrivelse: Vi har mottatt dokumentasjon knyttet til
membran. Har ikke informasjon utover dette.

Kjenner du til feil eller om har veert utfart arbeid/kontroll
pé vann/avigp?

Ja.

Fagleert arbeid:

Firmanavn: Rgrleggerfirma Lien & Co AS

Beskrivelse av arbeidet:

- Legge ut vann og avlgp til ny kjgkkenplassering. Ble
lagt ut fra fordelerskap pé eksisterende bad og koblet inn
pé hovedstamme bak wc ramme.

- Plugge rar til eksisterende kjgkken

- Tilkoble nytt kjgskken med vannstoppventil

- Tilkoble vaskemaskin med vannstoppventil.

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

Ja.

Fagleert arbeid:

Firmanavn: E-verket elektroinstallasjon AS

Beskrivelse av arbeidet: Nye kurser til kjgkken og
leilighet. Montering av nye stikkontakter og lysbrytere/
dimmere, Plejd tradlgs lysstyring, montering av
komfyrvakt, downlights i vitrineskap.

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



Ja.

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

Ja.

Sameiet har nylig gjennomfgrt utskiftning av hovedtavle
og stigerledninger. Elvia har i etterkant utfgrt inspeksjon
uten funn.

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/
insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal
eller i andre boliger) som rotter, mus, maur eller lignende?
Ja.

Det er observert rotter i sameiets kjeller. Sameiet har en
aktiv avtale med skadedyrfirma.

Samsvarserkleering: Det fremgaér av tilstandsrapporten at
det mangler/ikke er fremlagt samsvarserkleering for deler
av det elektriske arbeidet i boligen:

Det er fremlagt samsvarserkleering pa deler av anlegget.
Det er fremvist samsvarserkleering pa fra 2017 pa bytte
av innmat i sikringsskap, skifte ledninger i soverom, kott
og kjgkken.

Arbeidene er utfgrt av Nesberget AS.

Det er fremvist samsvarserklzering pa fra 2021 pa "Nye
kurser til kik og leilighet. Montering av nye stikk, Plejd
tradlgs lysstyring, komfyrvakt, downlights i vitrineskap".
Arbeidene er utfgrt av Everket elektroinstallasjon AS.

Se erklzeringene 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 samsvarserkleering pa.

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

OM EIENDOMMEN

Byggemate

Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport,
datert 01.06.2026.

Bygning:

Boligbygg med flere boenheter, oppfert i 1952. Bygget er
oppfert i baerende konstruksjoner i mur/betong og
fasaden er pusset og malt. Boligen har etasjeskille i
betong.

Tak:
Bygget har skratakskonstruksjon i tre.

Pipe/lldsted:

Pipelap i tegl fra byggear. Det er en peis i stuen med
gnistfanger. Pipelgpet er tilgjengelig for inspeksjon pa 4
sider.

Vinduer:
Vinduene har 2-lags isolerglass i trerammer og er
sidehengslede. Produksjonsaret er usikkert.

Dgrer:

Inngangsdgren er brannsertifisert (B 30) og
lydklassifisert (35 db). Balkongdgren har glassfelt.
Innerdgrene er profilerte med terskler, og det er en
glassdgr inn til kjgkkenet.

Balkong/terrasse:

Balkongen er pa ca. 1 m?2 og er bygget i betong med
rekkverk i betong. Gulvet er malt. Avrenning skjer
giennom sluk koblet til nedlgp. Balkongen er omtrent
nordvendt og vender ut mot Balchens gate. Hayde pa
rekkverk er ca. 94-95 cm.

VVS-installasjoner:

Vannrer pa kjgkken er rgr-i-rgr med stoppekraner,
tettemuffer og montert lekkasjestopper. Pa badet er det
rgrskap med samlestokker og stoppekraner, med
drensépning ut pa baderomsgulvet. Det er en luke med
stoppekran pa siden av sisternen. Rgrarbeider ble utfgrt i
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2021 av Rgrleggerfirma Lien & Co AS. Synlige avlgpsrar
er av plast. Soilrgrene er ikke tilgjengelige, og mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert. Varmtvann
leveres fra fellesanlegg. Det er opplegg for vaskemaskin i
kottet i entréen med lekkasjestopper og veggmontert
avlgpsrar.

Ventilasjon:

Boligen har naturlig ventilasjon. Det er en koketopp med
integrert kullfilteravtrekk med utblasning i benkeskapet
pa kigkkenet, og en elektrisk styrt vifte pa badet. Det er
ingen friskluftsventiler i leiligheten.

Tekniske detaljer:
Oppvarming bestar av elektriske panelovner, varme i
baderomsgulvet og en peis i stuen.

Elektrisk anlegg:

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal
og undersgkelser som forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke
sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig
myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken
kompetanse eller lov til & foreta en slik kontroll.
Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og
begrensede kontrollen som forskriften inneholder.
El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom
pé denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en
fullstendig kontroll utfart av registrert elektrovirksomhet.
Sikringsskap i gangen med automatsikringer,
overspenningsvern og jordfeilbrytere. Forskriftsmessig
brukerveiledning til jordfeilbryter, overspenningsvern og
kursoversikt. 9 kurser. Hovedsikring pa 40 A. | fglge
gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis
opplysninger om inspektarens elektrokompetanse).
Undertegnede er ikke utdannet innen elektrofaget.

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

46

el-tilsynsrapport uten avvik)?

- Nei

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

- Ukjent.

3. Er alle 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. Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt
tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1119997
- Ja Eksisterer det samsvarserkleering? Nei Det er
fremvist samsvarserklaering pa fra 2017 pa bytte av
innmat i sikringsskap, skifte ledninger i soverom, kott og
kjgkken. Arbeidene er utfgrt av Nesberget AS. Det er
fremvist samsvarserkleering pa fra 2021 pa "Nye kurser til
kik og leilighet. Montering av nye stikk, Plejd tradlgs
lysstyring, komfyrvakt, downlights i vitrineskap".
Arbeidene er utfgrt av E- verket elektroinstallasjon AS. Se
erklzeringene for naermere spesifikasjon. Rett Elektro AS
Det er fremlagt sluttkontrollskjema, garantibevis og
risikovurdering fra rett Elektro AS fra 2021. Dette arbeidet
er det ikke fremvist samsvarserklaering pa. Det er ukjent
om det er utfgrt andre arbeider pa anlegget som Igser ut
krav om samsvarserkleering 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 Igses ut?

- Nei

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

- Nei

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



- Nei

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

- Nei

10. Er det tegn pa at kabelinnfaringer og hull i inntak og
sikringsskap ikke er tette, s& langt dette er mulig & sjekke
uten & fierne kapslinger?

- Nei

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

-Ja

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

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

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- Pipe og ildsted | lldfast plate mangler pa gulvet under/
foran ildstedet. Eier har ikke benyttet peisen og det er
derfor ingen erfaring knyttet til bruk. Det m& monteres
ildfast plate under/foran ildsted.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Dgrer | Eldre inngangsdar med bruksslitasje og
smaskader i karm og rundt laskasse. Balkongdgren har
slark i handtak. 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 & festes bedre. Hvis dette
ikke er mulig bgr handtak vurderes byttet. Ytterdgrer/
balkongdgarer er ofte sameiets/borettslagets
ansvarsomréde uten at det er sjekket spesifikt i dette
tilfellet.

- Balkonger, terrasser og rom under balkonger |
Bruksslitasje pa flater. Noe oppsprukket gulvmaling. Riss
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i betongen pa rekkverket. Vask, maling og fylling av riss.

- Etasjeskille/gulv mot grunn | Det er malt haydeforskiell
pé& mellom 15-30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente méleavvik. Méalt hgydeforskjell p& mellom 10 -
20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2
gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik. For a f& tilstandsgrad O eller 1 mé&
hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden veere
gkonomisk rasjonelt som et enkeltstédende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan
man vurdere slike tiltak.

- Vannledninger | Rarkursene pa rar-i-rar systemet pa
vannledninger er ikke merket. Denne type rapporter skal
synliggjgre manglende merking som avvik. Ragrkurser pa
rgr-i-rgr system bgr merkes. Avviket har ingen praktisk
betydning. Det er ved eventuelle lekkasjer og behov for
bytte av rgr at merking vil lette arbeidet for rarlegger.

- Avlgpsrgr | Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa innvendige avigpsledninger. Gjelder soilrgr.
Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig
oppsta pé eldre anlegg. Eldre avigpsrear har starre
sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre til
vannskader.

- Ventilasjon | Det er pavist mangelfull ventilasjon pé ett
eller flere rom i boligen. Det er ingen friskluftsventiler i
leiligheten. Friskluft tas inn gjennom &pning av vinduer.
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
fare til darlig luftkvalitet.

- Bad - Overflater vegger og himling | Det er pavist at
flisfuger har riss/sprekker. Gjelder i sisternen. Arsaken er
at toalettskalen har veert Igs. Lgs skal gjer at
vektbelastningen ved bruk ikke fordeles jevnt. Det kan
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ikke helt utelukkes av enkeltfliser er Igse. Skalen er na
festet av ndveerende eier. Det er oppsprukket silikon i
overgangen mellom gulv og vegg under toalettskalen.
Fuger bar skiftes ut. Utbedring av riss i flisfuger kan
utfgres ved & skrape ren flisfugene og fuge pa nytt. Veer
oppmerksom pa eventuell fargeforskjell. Utbedring bar
utfgres av flislegger. Badet fungerer med péviste avvik,
men riss kan utvide seg. Legge ny silikonfuge.

- Bad - Overflater Gulv | Det er pavist at hgydeforskjell fra
topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel
er mindre enn 25 mm. 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 utfares etter gjeldende
krav for & redusere risikoen for vannlekkasje til
tilstgtende rom.

- Bad - Slukrist | Oppsprukne flisfuger péa slukrist. Se
bilde. Fuge péa nytt. Alternativ sa kan hele slukristen
byttes i en annen type slukrist.

- Kjgkken - Avtrekk | Det er kun kullfilterventilator pa
kjokkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske
avtrekkslgsninger fra kokesonen. Kjgkken har
omluftslgsning (kullfilter). Gjeldende fagstandard (NS
3600), krever mekanisk avtrekk fra kokesonen for &
kunne gi TG 1. Det er vanskelig & etablere andre Igsninger.
For & oppné 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 fare til darligere
inneklima.

Helse, miljg og sikkerhet

- Radon | Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er
heller ikke utfgrt med radonsperre. Radon er en luktlgs
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gass som i store konsentrasjoner kan ha negativ
helsemessig pavirkning. Radonmaling vil avdekke om det
er behov for tiltak. Det finnes fire aktsomhetsgrader:
Usikker, moderat til lav, hgy og seerlig hgy. | falge
radonkart over dette omradet er omradet vurdert med
moderat til lav aktsomhetsgrad. (http://geo.ngu.no/kart/
radon/). Det bgr gijennomfgres radonmalinger.

- Rekkverkshgyde balkong | Rekkverket pa balkong eller
terrasse er for lavt i forhold til dagens krav. Balkong:
Rekkverk er malt til ca. 94-95 cm. Rekkverk skal
vurderes etter dagens krav. Dagens krav er 100 cm.
hgyde opp til 10 meter over bakken. Det er ikke krav om
utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

Opplistingen over er ikke uttsmmende og du oppfordres
til & lese og sette deg grundig inn i alt salgsmateriell.

For ordens skyld nevner vi at TGIU star for tilstandsgrad
ikke undersgkt, f.eks. fordi en del av bygget ikke har veert
tilgjengelig for inspeksjon. Disse delene kan dermed ha
feil eller mangler som ikke er avdekket.

Tilstandsrapporten beskriver byggverkets tekniske
tilstand. Det er ikke foretatt kontroll av de elektriske
installasjonene (el-takst) selv om bygningssakkyndig kan
ha knyttet noen kommentarer til elanlegget ut i fra helt
enkle vurderingskriterier. Siden elanlegget ikke er
kontrollert er det sannsynlig at det siden kan avdekkes
avvik fra dagens forskriftskrav og oppsta funksjonssvikt.
Videre ma kjgper veere forberedt pa det ma foretas
oppgraderinger pa grunn av slitasje, fraveerende
vedlikehold, arbeider som er utfgrt av ufagleerte,
utidsmessighet eller tekniske lgsninger som ikke holder
dagens standard. | Norge er det en av oppgavene til Det
lokale el-tilsynet (DLE) & foreta tilsyn av elektriske anlegg
i boliger og fritidsboliger. Alle boliger skal ha periodisk
kontroll hvert 20 ar og hytter/fritidsboliger kontrolleres
hvert 30 &r. El-anlegget er en bygningsdel som er
gjenstand for konstant utvikling, det ma derfor paregnes
at dagens anlegg ikke ngdvendigvis er dimensjonert for



oppgradering av kjskken med nye elektriske apparater,
rehabilitering av bad m/varmekabler eller installeringer
elbillader.

(Dvrig informasjon

Adresse
Balchens gate 6, 0265 OSLO

Gnr. 212, bnr. 38, snr. 12, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.

Selger

Sandra Solbrekke og Torstein Lgken @degérd

Sameie
Sameiet Balchens gate 6 8 og 10

Organisasjonsnummer: 979568622

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.
Forretningsfgrer: Sandberg Regnskap

Sameiets forsikringsselskap: IF

Polisenummer fellesforsikring: SP471868.14.1

Husdyr: Dyrehold mé sgkes til styret.

Forkjopsrett: Praktiseres ikke.

Styregodkjennelse: Det falger av eierseksjonsameiets
vedtekter at ny eier skal godkjennes av styret.
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Godkjennelse kan, jf. eiersekjsonsloven § 24, ikke nektes
uten saklig grunn. Dersom godkjennelse blir nektet er
kigper likevel forpliktet til & gjennomfgre handelen med
selger, herunder foreta fullt oppgjar.

Leilighetene kan utelukkende eies av fysiske personer og
bare benyttes som bolig.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: | 2024 var det
budsjettert med et overskudd pé kr. 240 693 -
Regnskapet for 2025/2026 er ikke klart enda iflg.
forretningsferer.

Vedtekter/husordensregler

Vedtekter og ordensregler er vedlagt prospektet.

Info energiklasse

Boligen er ikke energimerket i forbindelse med salget.
Det gjares oppmerksom pa at kjgper kan f& utarbeidet en
energiattest pé selgers regning, innen ett ar etter at
avtalen om salg er inngatt.

Oppvarming
Elektrisk oppvarming med panelovner og elektrisk
gulvvarme pé bad. | stuen er det en peis.

Selger opplyser at det arlige stremforbruket er ca. 8 317
kWh for 2025. Det er viktig & merke seg at
energiforbruket kan variere fra husstand til husstand.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig. For mer informasjon om
reguleringsforhold, kontakt megler eller sgk pa
saksnummer, adresse eller gards- og bruksnummer pé
Plan- og bygningsetatens hjemmeside.
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Tinglyste heftelser

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

5001/212/38/12:

22111913 - Dokumentnr: 900719 - Bestemmelse om
bebyggelse

Bestemmelser om brannvegg/-der

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfert fra: KNR: 0301 GNR: 212 BNR: 38

24101988 - Dokumentnr: 72635 - Obligasjon

Belgp: NOK 30 000

Panthaver: SAMEIET BYGD@ ALLE 49

PRIORITET ETTER: 90% AV LANETAKSTEN, TIL ENHVER
TID

UTEN OPPTRINNSRETT

UOMSETTELIG

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

17011984 - Dokumentnr: 502681 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

SNR: 12

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 825/27255

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 30 SEKSJONER
Eiendommen er begjeert oppdelt i eierseksjoner.
Eiendommen er oppdelt i 30 seksjoner, som tilsvarer
antall bruksenheter. Hver boligseksjon har egen inngang,
kjgkken, WC og bad. Sameiebrgken er fastsatt basert pa
bruksenhetenes areal.

Dokumenter kan fas ved henvendelse til megler.
Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for

betaling av kommunale avgifter og eventuell
eiendomsskatt.

De gvrige seksjonseierne i sameiet har legalpant pa inntil
2 ganger folketrygdens grunnbelgp (2G) som sikkerhet
for krav knyttet til sameieforholdet, slik som f.eks.
felleskostnader.

Legalpant er pant som ikke vises i grunnboksutskriften,
og har prioritet foran tinglyste lan, for eksempel banklan
péa seksjonen. Legalpant til kommunen har hgyere
prioritet enn legalpant til sameiet.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til
det kommunale nettet er private, og
vedlikeholdsansvaret for disse pahviler sameiet.
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie

Adgang til utleie: Korttidsutleie av hele boligseksjonen i
mer enn 90 dggn er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes
utleie i inntil 30 dggn sammenhengende. Grensen kan
fravikes i vedtektene og settes til mellom 60 og 120
dagn.

Ifglge sameiets vedtekter kan leilighetene utelukkende
eies av fysiske personer og skal kun benyttes som bolig.

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

Diverse

Det informeres om at ingen kan eie mer enn to
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §
23. Seksjoner som eies av naerstdende eller gjennom et
firma regnes ogsa med.

| henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne



ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin
sameiebrgk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

Kigper og selger er forpliktet til & signere den standard
kjgpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av
eiendomshandleren. Kjgpekontrakten kan gjennomgas
hos eiendomsmegler fgr budet legges inn. Kontakt
eiendomsmegler for eventuelle spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts-
grunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

Boligselgerforsikring: Selger har tegnet
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000~
Egenerklaeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & giennomga denne fgr bud
inngis.

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

Regelverk og generelle opplysninger

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

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

Om informasjonsgrunnlaget

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

Det kan veere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gjerne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & kjgpe uten & ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pé forhold som burde ha veert oppdaget ved en ordinzer
gjennomgang.
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Dersom det oppstar behov for ytterligere avklaringer,
oppfordres interessenter til & kontakte eiendomsmegler
eller egne radgivere fgr de gir bud.

Slitasje og bruk

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

Avtalerettslig

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

Budgivning og selgers vurdering

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

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

Forbrukerkjgp — definisjon og vilkar:

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

En eiendom anses & ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pé bestemmelser i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Det

samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant
annet alder, type og synlig tilstand - eller hvis det er
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har
péavirket avtalen.

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

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

Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

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

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

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

Budgivning

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

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
skriftlighet gjelder ogsa ved forhgyelse av bud, motbud
og selgers aksept eller avslag. Fgr et bud kan formidles til
selger ma megler innhente gyldig legitimasjon og



signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt dersom budgiver bruker e-signatur som f eks.
bankID. Etter det fgrste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

Hvis budgiver skal by pé& eiendommen i henhold til en
kjgpsfullmakt m& megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

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

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

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

Eiendomsmegler skal sa snart som mulig bekrefte
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor
selgeren.

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,

OM EIENDOMMEN

kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i
stand.

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

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

Betalingsbetingelser

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

Hvitvasking

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

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

Dersom selger ikke bidrar til at megler far gijennomfart
Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, ma
eiendomsmegler stanse gjennomfgringen av
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav mot
selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Emera
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjer.
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Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerklaering.

Oppdragsanvarlig
Jeanette Risberget Bertoia
Eiendomsmegler | Partner
jeanette.risberget@emera.no
TIf: 930 20 181

Ansvarlig megler
Jeanette Risberget Bertoia
Eiendomsmegler | Partner
jeanette.risberget@emera.no
TIf: 930 20 181

Meglerforetaket

Emera Nol AS

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

Salgsoppgavedato

03.06.2026

Samarbeidspartnere og

tilknyttede foretak

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

Sederberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

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

Kolibri Forsikring AS - tilbyr bolig-/innbo og andre
tingskadeforsikringer

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

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01260123

Selger 1 navn Selger 2 navn

Torstein Leken @degard Sandra Solbrekke

Gateadresse

Balchens gate 6

Poststed

OsLO 0265

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn | |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar |2021 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar B |

Antall maneder |O |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | |

Polise/avtalenr. | |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: TLG, SS 1
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2 Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

| Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad

Vi er informert om at forrige eier pusset opp badet varen 2021. Dokumentasjon knyttet tii membran som vi mottok av
selger i 2021 kan videresendes til kjgper. Vi har ikke kjennskap til arbeider utover dette.

| Membranekspressen AS

2.1 Ble tettesjik/membran/sluk oppgradert/fornyet?

[ Nei Ja

Beskrivelse

2.2 Er arbeidet byggemeldt?

|Vi har mottatt dokumentasjon knyttet til membran. Har ikke informasjon utover dette.

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

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

M Nei [ Ja
M Nei [ Ja
Svar

Beskrivelse

Arbeid utfart av

|Ja, kun av fagleert

- Legge ut vann og avlep til ny kjekkenplassering. Ble lagt ut fra fordelerskap pa eksisterende bad og koblet inn pa
hovedstamme bak wc ramme. - Plugge rer til eksisterende kjekken - Tilkoble nytt kjskken med vannstoppventil -
Tilkoble vaskemaskin med vannstoppventil

| Rerleggerfirma Lien & Co AS

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

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

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

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

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

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

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

M Nei [ Ja
M Nei [ va
M Nei [ Ja
M Nei 1 va
M Nei [ va
M Nei [ Ja
Svar

Beskrivelse

Arbeid utfart av

|Ja, kun av fagleert

Nye kurser til kjgkken og leilighet. Montering av nye stikkontakter og lysbrytere/dimmere, Plejd tradlgs lysstyring,
montering av komfyrvakt, downlights i vitrineskap.

| E-verket elektroinstallasjon AS

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

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

] Nei Ja
] Nei Ja
Beskrivelse

Sameiet har nylig gjennomfart utskiftning av hovedtavle og stigerledninger. Elvia har i etterkant utfart inspeksjon
uten funn.

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

M Nei [ Ja
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14 Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [1Ja

15  Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

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

Svar Nei

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

M Nei [ va

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

M Nei ] Ja

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

M Nei [ Ja
20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
M Nei [ Ja
21 Er det foretatt radonmaling?
M Nei 1 va
22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
M Nei ] Ja
23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utferte malinger?
M Nei [ Ja
24 Erdet andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
M Nei [ Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

M Nei 1 va

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

M Nei [ Ja

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

[ Nei Ja

Document reference: 01260123

Beskrivelse Det er observert rotter i sameiets kjeller. Sameiet har en aktiv avtale med skadedyrfirma.

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

M Nei [ Ja
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Tilleggskommentar

1) Vi har ikke benyttet peisen, men er kjent med at andre i sameiet fyrer jevnlig. 2) Det er i dusjsluket en haroppsamler/rist som ma renses
jevnlig for & sikre god vannfering ned i sluket. 3) Vi er informert om at leiligheten i utgangspunktet skal ha rett pa tre boder, men vi disponerer
kun to. Det har i lengre tid pagatt et arbeid i sameiet for & sgrge for riktig fordeling av boder mellom enhetene, men dette arbeidet er pt. ikke
ferdigstilt.

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

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

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

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma

egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

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

nar salget skjer som ledd i sikredes nzeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Nabolagsprofil

Balchens gate 6 - Nabolaget Frogner - vurdert av 414 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Etablerere
e Godt voksne
e Enslige

Offentlig transport

& Frogner kirke
Linje 30, 31

2min %
0.2 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 90/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 84/100

Naboskapet
Hoflige 63/100

Elisenberg
Linje 12

3min %
0.2 km

Nationaltheatret
T-bane, buss, flytog, tog, trikk

15 min &
1.3 km

Nationaltheatret stasjon
Totalt 10 ulike linjer

20 min 4
1.7 km

Aker brygge
Linje B1, B2, B10, B20, B21, B22

20 min %
1.7 km

Skoler

Uranienborg skole (1-10 kl.)
789 elever, 43 klasser

11 min %
0.9 km

Aldersfordeling

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omréde Personer Husholdninger
Il Frogner 5527 3336

[ Oslo og omegn 999185 490708
| Norge 5425412 2654586

Ruselokka skole (1-10 Kkl.)
593 elever, 37 klasser

16 min &
1.3 km

Majorstuen skole (1-10 kl.)
658 elever, 43 klasser

20 min %
1.6 km

Kristelig gymnasium grunnskole (8-10 kl.)
408 elever, 30 klasser

21 min %
1.7 km

Fagerborg skole (8-10 kl.)
416 elever, 25 klasser

6 min &
2.7 km

Barnehager

Frogner International Pre-School (3-5 ar) 4 min %
48 barn 0.3 km

Schaftelokken Menighets barnehage (1-.. 7 min &
25 barn 0.6 km

Skillebekk barnehage (1-5 ar) 8 min %
70 barn 0.7 km

Hartvig Nissens skole
630 elever

9 min &
0.7 km

Oslo Handelsgymnasium
816 elever, 33 klasser

13 min %
1.1 km

Dagligvare

Joker Elisenberg
Post i butikk, PostNord, sendagsapent

Coop Extra Gimle

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




Primeere transportmidler Varer/Tjenester

VIA Vika Shopping & Restauranter 17 min &
! 1. Buss Pene

@ Apotek 1 Frogner 3min %

B 2 Trikk
A 3.Géende

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

W 39% i barnehagealder

,', Kollektivtilbud :
) W 29%6-124r
Veldig bra 94/100 I 12%13-15 &r
. W 19%16-18 &r
i Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

% Serveringstilbud

Meget bra 86/100
Familiesammensetning

Sport

@ Inkognito terrasse ballokke 10 min &
Ballspill 0.9 km

Trafotaket streetbasketanlegg 12 min %

Ballspil 1km Enslig m. barn

SATS Solli plass 10 min &

Enslig u. barn
EVO Sjolyst 16 min &

Flerfamilier

Boligmasse

B 97% blokk
B 3% annet

«Forholdsvis rolig, med god tilgang til

Ikke gift
restauranter, butikker, og transport.» 9

Sitat fra en lokalkjent Separert

Enke/Enkemann

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

Tilstandsrapport

gﬁa Bolighygg med flere boenheter
(© Balchens gate 6, 0265 OSLO
() OSLO kommune

# gnr. 212, bnr. 38, snr. 12

Sum areal alle bygg: BRA: 82 m? BRA-i: 73 m?

Befaringsdato: 27.05.2026 Rapportdato: 01.06.2026 Oppdragsnr.: 13722-3376 Eiendomsverdi ref nr: EI3179

Autorisert foretak: @yum Takst og Eiendom AS Sertifisert Takstingenigr: Erik @yum

a3
TAKSTHUSET

TAKSTMENN | KONTORFELLESSKAP

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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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 kigper. 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 pd a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og 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 ssmmenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

@yum Takst og Eiendom AS

@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.

Erik @yum

Uavhengig Takstingenigr
erik@taksthuset.no
900 88 685

N

Norsk takst

Medlem av

Oppdragsnr.: 13722-3376 Befaringsdato: 27.05.2026
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Balchens gate 6, 0265 OSLO @yum Takst og Eiendom AS ‘
Gnr 212 - Bnr 38 Heggelibakken 4 k I I
0301 OSLO 0375 0OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
4 kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
o T e 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 a veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa spknadstidspunktet. Den

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

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

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

 vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere
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 ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter &ndsverkloven 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.

Oppdragsnr.: 13722-3376 Befaringsdato: 27.05.2026 Side: 3 av 21
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Balchens gate 6, 0265 OSLO @yum Takst og Eiendom AS
Gnr 212 - Bnr 38 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 0SLO  Norsk takst

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.

0TG 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.

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt

funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes

nar delen er gammel og det er grunn til 4 varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader I

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

900

Oppdragsnr.: 13722-3376 Befaringsdato: 27.05.2026 Side: 4 av 21
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Balchens gate 6, 0265 OSLO
Gnr 212 - Bnr 38
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Norsk takst

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 G4 til side

Bygg oppfert i baerende 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) inngangsdgr.
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.

Ga til side

INNVENDIG

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 kjgkkenet.

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

VATROM
Bad:

Ga til side

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
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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.

Ga til side

KIBKKEN

Kjpkkeninnredning 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
kigleskap/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
Kjpkkensenter AS.

Koketopp med integrert kullfilteravtrekk. Utblasning i benkeskapet.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannrgr kjgkken: Rgr i rgr 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
Rorleggerfirma Lien & Co AS.

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

Naturlig ventilasjon.

Kullfiltervifte pa kjskkenet. 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, MILI@ 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).

Ga til side
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Balchens gate 6, 0265 OSLO @yum Takst og Eiendom AS
Gnr 212 - Bnr 38 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 OSLO Norsk taks!

Beskrivelse av eiendommen

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side

Ga til side

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter
 Det foreligger ikke tegninger

Tegninger ligger ikke tilgjengelig i kommunens elektroniske
arkiv (saksinnsyn). Egne undersgkelser anbefales.

Oppdragsnr.: 13722-3376 Befaringsdato: 27.05.2026 Side: 6 av 21
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Balchens gate 6, 0265 OSLO @yum Takst og Eiendom AS ‘
Gnr 212 - Bnr 38 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 OSLO  Norsk takst

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 vaere

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.

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

-_ 0 z Det anbefales a lese all tilgjengelig informasjon (egenerklzering,

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

informasjon om boligen. Interessenter har en selvstendig

undersgkelsesplikt. Fremlagt dokumentasjon kan generelt
TG2: Awvik 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 pé utbedringskostnad (I STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

© innvendig > Pipe og ildsted Gatil side
0.8
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
0.6
@© utvendig > Dgrer Ga til side
0.4 o
0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger
0.2
g @ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side
0
Tiltak under kr 20 000 @ Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga tilside
Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 @  Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Gé til side
% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Q  Tiltak over kr 500 000 @ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. é;b Vatrom > 2. etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
- himling
@ vatrom > 2. etasje > Bad > Overflater Gulv G til side
@ vatrom > 2. etasje > Bad > Slukrist Gé til side
@ Kjgkken > 2. etasje > kjskken > Avtrekk Gatil side
Oppdragsnr.: 13722-3376 Befaringsdato:  27.05.2026 Side: 7 av 21
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Balchens gate 6, 0265 OSLO @yum Takst og Eiendom AS ‘
Gnr 212 - Bnr 38 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 OSLO  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljp 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
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Balchens gate 6, 0265 OSLO
Gnr 212 - Bnr 38
0301 OSLO

Tilstandsrapport

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4 k
0375 OSLO Norsk taksl

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 vaerslitasje.

I Dgrer
Beskrivelse

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

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

Vurdering av avvik:
o Det er avvik:

Eldre inngangsdgr med bruksslitasje og smaskader i karm og rundt
ldskasse.

Balkongdgren har slark i handtak.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dgrene bgr fglges opp med jevnlig vedlikehold og eventuelt utskiftes
ved behov, for a 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.

i 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 pé 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:
¢ 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.

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 krauv 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 O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden veaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.
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@ 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

~ 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. ETASJE > 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. Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige
bygningsdeler.

Arstall: 2021 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASIE > 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 veert 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
¢ Fuger bgr skiftes ut.

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

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

Legge ny silikonfuge.

Oppsprukket silikonfuge.
2. ETASJE > BAD

L8 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 & redusere risikoen for vannlekkasje til tilstgtende rom.

2. ETASIE > BAD

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. ETASIE > BAD

L Lerl) 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

Sanitzerutstyr 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. ETASIE > BAD

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 > KIPKKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse
Kjskkeninnredning 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 Kjgkkensenter AS.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

2. ETASJE > KIBKKEN

DT 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 @ 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 3 rette.

Manglende mekanisk avtrekk kan fgre til darligere inneklima.

TEKNISKE INSTALLASJONER

D Vannledninger

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 13722-3376

Befaringsdato: 27.05.2026

Vannrgr kjgkken: Rgr i rgr 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 pd siden av sisternen.

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

Fglgende er utfgrt:

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

pa eksisterende bad og koblet inn pa hovedstamme bak wc ramme
- Plugge ror til eksisterende kjgkken
- Tilkoble nytt kjpkken 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
e Rgrkurser pa rgr-i-rgr system bgr merkes.

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

Rgrskap.

Lk D Avigpsror
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. Avlgpsrgr
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
avlgpsledninger.

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 avigpsrgr har stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre
til vannskader.

J Ventilasjon
Beskrivelse
Naturlig ventilasjon.

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

Vurdering av avvik:
 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 avlgpsrgr.

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

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. Veer derfor oppmerksom pa
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fé en fullstendig kontroll
utfgrt 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 utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserkleaering?
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 erklzeringene for narmere 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
awvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne

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 hoy. | folge 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

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

* Det bgr gjennomfgres 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, MILI@ OG SIKKERHET

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

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse
Det er utfgrt en enkel vurdering av HMS (helse, miljp 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:

o 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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

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

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

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)
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Ik > I RIS
¥ balkong
=
T
Gorasje
plass
Carport ogleller garasjeplass i felles garasjeantegg er ke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Terrasse- og =
balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

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

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) nngiassstbalkong Sum etia=segogibalkonzareal

(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

Himlingsh@yde varierer noe, men er ca. 260 cm. i stuen.
Balkong (TBA) avrundet til 1 m2.
Kjellerbod (BRA-€) pa ca. 3 m2. Loftsbod med gulvareal pa ca. 8 m2. Loftsboden har skritak. 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 E] 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 Loken @degérd 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, @degérd 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 kollektivtilbud
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 boligbebyggelse. 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-/Igsgreforsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering 18.05.2026 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 18.05.2026 Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrer 18.05.2026 Gjennomgatt Nei
Tegninger 18.05.2026 ;meomgétt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 01.06.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

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

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

o 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
veere tilnermet 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 tilnaermet 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 vaere et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

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

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke 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 Ignnsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og
konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER

* 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.

* 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:

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

o Fuktsgk: Overflatesgk med egnet spkeutstyr (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.

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

¢ Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal veere maleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der

det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhgyde (ALH)

opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for & kunne regnes som BRA/méleverdig
areal.

o Arealet males og onngis dersom arealet annfuller krav til maleverdighet.

Oppdragsnr.: 13722-3376
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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. Vaer oppmerksom
pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

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

Byveningsridet har under 19 desember 1028 for anmel
pabygning sam! forandringer vedtatt dette skjema (nr 1 som &v aamelderen
utfylles for hver post, og bunleveres med bilag | 2 eksemplarer tillikemad anmeldelsesgebyr. For
de poster som ikke vedkommer det anmeldte arbeide anferes dette stirykkelig. Alle mal som
er nodvendie for A& preve byggverkets lovmedholdighet, skal vare innskrevet | ltegningene oOg

angitt 1 teksten. Arbeider som  utferes inntll nabogrense, skal neldes  for vedkommende

nabo i henhold til lov wy Z7. mai 1587 § 3 angaende naboetendon I planene ma det
anvendte  materiale o . roveere betegnet pd Kjennehyg mate 7o <k serskilt  Jor murverk
tnndingsverk, tre, ratilz vrubetong, betong o, 5.1 Ved forandringsarbewds skal gammell og nytt
soerskilt anmerkes 1

detegning og snitt angls det bestemte plan for fortdg, gardspluss og
likeledes dybde for kjellerguly, urea og fundamenter, alt tydeli

dybden ved alle nabogrenser. Ennvidére bygningens og etasienes heide m. v, Tegningene der
skal innleveres | 2 sett, hvorav det ene ph wopklebet tracing lerret, med sorte atreker, skal
vaere datert samt  signert Tegningene skal veere hrettet | standar{ormat A i 21 29,7 em.! med
tekst o tegning synlig

med innskrevoe mal, serlig
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& 3 - (=
nitt mad fasade mot Zghrdsplass samt L, tuns jonsgart.,
. Arbeidets art og rummenes g
anvendelse OLIEZOYEE
For vaningshus dpigle Antull leil gheter lalt h
f W ? : I Jovk ) bnd i ; r vREK i
Somhwsex ek o4 Ry dum 6
Kok k bl Wkl b
(L] G Vier
heh jokk LT v Jukk dus)
Antull butikker Antall gurasjet ;) pkelt vaerelser
) Anle v do 1 bypnings
Veis Gl og 124 Jrigen
i. Beskrivelse over Rrunen 'y
fieal
beskafTenhiet hEreevne o !
N medvendlg  omed o g
T AR TRY AT TR
v Fundsmenteringons utlerelss
med angivelse av dens dybde > ; $ e » "
aunamunanttansg b s @ rall% g I .
W tor hioddet ot b v - o ¢ “J ‘]‘]
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10.

' s

12,

13

14

15,

16.

Anvendte hyumunuﬂgyg oy
veggdimensjoner
skriftene.

Alle ytisrvegger saut innePvegger som or beren.

“e utfires som Jerndetongveggsr. Alle yttorvegger isolores
oA utvencig sid> med lo cm siporaxsblokker.

Innvendige lettvegger utfires som 1/4 sterk-og

lattstens murvegger.

Serlige  konstruksjoner  og
materialer med vedlagte ha

Betongkonsulentens tegningsr og beregnin;er

reguinger. § Mmeldes swrakillt.

Gatens bredde og
delse § 48,

o} arbel-

:ftor reguleringsplanen, Spdramstlet om oparpaldals.ey
snelatykke som 14 ger Gtanfor o=t

Bulkensgats skal oparbeid:s 1 15,70 m dredde
Y use
enzeldte bygg mA ordnes 1

forbinnelse med byggeslllatalsen.

Joverdekket gardsrum med
OpgAve over dettes  grunn-
flate §§ T5 o 78

Bebyggelsens groonflate i m.®
og antall ewmsher,  §3 124
og T4

Angivelse av betiygrelsens og

nubobebyggelsacs  hoide og
takform. 5§ 71 eg T2

Side- og bukbygninger 8% 75
ug T8,

Innvendige teapyer 5 N9
og B3

Utvendige friteapper § 680

Utvendige  trsppers | frem:
spring o sugningsforhold
mot  pate, Kellernedganger
samt lya- og luftegruver, deres
bredde og ovesdekning § 68

4irdsplass eor uwoverdaecket og har en grunnflate
phk cu. Evo kvm.

Lygningu.s bruttogruniflate er 542,60 kva, og

bygget kan opfdroes meld 5 fulle etasjer,

Uet anneldts bygos gesinshiide over gate korre-
sponderer mad ds to tilstitenda elendommer og
er 15,70 m,

ingan

Det stkas (ispencusjon fra § 89, punct 2 og 4.
Trapyan or av betong med Jarnrokverk.

ingen

be utveondige ttrimns fremspring er 20 cm. Det er
ingen tjellarnedgang fra gats og lysgraver e
unu vandige.
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19.

21.

22,

M.

o,

Loftsinnredning og  ophyg-
over hovedgesims §§ 73,
4 og 8T,

e |

Erasjehoide, rummenes gulv-
flate og lysflate, hvis lovens
fordringer ikke tilfredsstilles,
§ 104

Isclasjon mot kulde av lofts-
of portrumsvereiser.

Kjellerinnredning 1l  wvarig
ophold for mennesker, med
opgave over grunnfiaten av
shdanne rum, § 105

Takform og fasadebehandling
6 72 og 124 ) v &

Taktekning § ST' kfr. for-
skriftenes kap. 11

Brannvegg og takfall mot
nabogrense. £5 83 og =4,

Hovedinngang og  innkjorsel
hoide og bredde § 95 0w b

Lyagdrder. § 78

Holseanlegy, der skal an-
meldes  serikilt 111 heise-
inspekloren,

Balkomger,  karnapper op

baldakiner & 47 ! w1

Loftet 1nndeles 1 toder av vegger av gjerdenetting.
Det ar intet opbygy over hovedgesinma,

Natto stasjehiider sr 265 cm, Ingen rom har mindre
(runnflate enn 6 kvn., og .ysarealet e~ for alle rons
vadkormends 11 $. ar grunnflaten.

Yet ar L by get ingem lofts eller portrumsverslser,

ingen

Saedsltak fluktends med tak over tilstitands nabosienw
dommar,

Jdifaersten.

Javivegger utftres ! jeribetong. Hygningen har intet
takfall mot nabosiendommer,

Hovedinngeungers oredds er 125 em. Trappsronsefes
bredde er 245 cm med tra.peBp pi 170 en. Det ar ingan
761 ollar bakbygninger.

ingen

ingen

Alle ledligheter fra og wed 2dsa etasje har Sulkonger
mot gate og mot ghrdsplaac,
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» &) Driveter og vannklosettan-

legg. § 108 Ale leiligheter har hvart sitt .0,

31, Innhegning mot gate, for- 4
haver, §§ 124, 148 ug 140+ Iﬂg’l‘l

2. Amall roapiper o disses
dimensjoner med tilherende
ildsteder og rekrer,
Farskriftenes kap. 12 og 13.

33. Opvarmningsapparater, = kjel
anlegg, ventilasjonsanlegg ete,
Forskriftenes kap. 14. varmaanl egg og

stue,

34 Fyll | vegger og stubbeloft,
$ HK 4o b

Luftoe o late etg. gul

Bevidnalse fra den ansvarshayende

8 stk 9*x9 " rikpiper

1tutyr
J

Dette byggearbeide er overensstemmende med bygningslovens
YEE

Rlerne av elendommene Bygdi Allo 45,
40, 42 og 44 sant W issnbergved n 37.

Oalo den 15 mad 1949

; 4
Biar 3 : W%[{: e Anreldar

47

i

Leillighotene skal opvarmse ved elektri

88 med en tomin

et mad L B

Xk

.4
e

Alle etusjeskillere 1aole s, med stedin AlLmeat

1 hver

vedles e

A

/

./c‘ 2 ,f(—' (‘:,"-‘:I ‘-

-

-

ry é,’
17 . - v e
: 7 Kooy i i\ 2
Adresse: /f ‘V/{ “"")‘/“ "7 Advense. | 77 A /r trern g w & )
L] wemiltg ekl f

Ansvarshavendy

Adresse
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Anmeldelse.

F 8 bl. bileg. v/2.D. J.nr. 1588/49.

i L L

Duplikat sendt Uslc Zelseridd og brennajefen.
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i
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Detaljregulering med reguleringsbestemmelser for Elisenberglekken 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.

Besoksadresse:

Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:

Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

’ Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA




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,
1229, 230, [252, [255, [256, [257, [258, [259, [260, [261, [262, [263, |26, [265, |267,
/310, /312, /313, [314, [331, /332, [333, /334, [969, /335, /350, /353, /355, /358, /359,
/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 gatemiljo innenfor et
kulturmiljp 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 utgjor 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 avkjgrsler som er vist med pil pa plankartet opprettholdes.

1.3 Overvann

Tiltak skal ikke forarsake forverring av avrenningsmonsteret 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 grenne tak, regnbed, treer, permeable flater og dekker
og lignende.
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Trinn 2: Sterre nedbgrsmengder skal fortrinnsvis handteres dpent og lokalt. Overvannet skal
forsinkes og fordreyes ved bruk av regnbed, grenne 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
gardsrom, 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 ogsé vise sammenhengen mot tilgrensende forhager og gatearealer eller tilgrensende
eiendommer i gérdsrom.

1.4.2  Overvann

Ved sgknad om rammetillatelse som utlgser krav om utomhusplan, skal det vaere 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 planomradet skal hensyntas.

Sammen med sgknad om rammetillatelse som utlgser krav om utomhusplan, skal eventuelle
avvik veere utredet og dokumentert. Dersom valgt lgsning innebaerer paslipp av overvann til
kommunal avlgpsledning, skal lgsningen veaere godkjent av Vann- og avlgpsetaten for det kan
gis rammetillatelse. Urenset overvann fra anleggsfasen tillates ikke fort inn p4 kommunens
ledningsnett eller til resipient. Handtering av overvann under anleggsperioden ma
dokumenteres ved rammesgknad. Godkjent overvannslgsning skal veere opparbeidet for fgrste
midlertidig brukstillatelse gis.

Bestemmelser til arealformal

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

2.1 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.
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2.3 Bolig/ forretning [ annen offentlig eller privat tjenesteyting (strokstjenlig
virksomhet) - B/F/T

Pa gateplan /1. etasje tillates forretning, offentlig eller privat tjenesteyting. Disse arealene
tillates ikke bruksendret til bolig. Bebyggelsens ovrige 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, Bygdey allé 53)

Pa gateplan [ 1. etasje tillates forretning, offentlig eller privat tjenesteyting og hotell.
Qvrige 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 religionsutevelse og funksjoner (kontor) som
hgrer til virksomheten.

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

3.1 Veg

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

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

3.2 Torg

Torg skal vaere offentlige.

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

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

4.1 Andre sikringssoner - restriksjoner for anlegg i grunnen, H190

Innenfor sikringssonen (eksisterende trasé for jernbane) tillates ikke boring for energibronner
eller andre tiltak som kan medfere fare for skade pa tunnelanlegget.



5 Seerlige hensyn (§ 11-8 ¢)

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 pé plankartet tillates ikke revet, fiernet, til-
eller padbygget.

Bygningenes eksterigr og hovedstruktur skal bevares uendret eller fgres tilbake til eldre eller
opprinnelig utferelse i trdd med dokumentasjon og kulturmiljefaglig anbefaling=Innvendige
derer og overflater i bitrapperom unntas fra krav om bevaring. Ved bruksendring tillates
endring av hovedstruktur for 8 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 oppfort ark, takopplett eller terrasse i takflater som vender mot gate pa
eiendommene 212/358,212/413,272/843,212/845.

Dersom bevaringsverdig bebyggelse gér tapt pa grunn av brann eller annen uopprettelig
skade, tillates det oppfert ny bebyggelse med samme plassering, hovedform, hayder,
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, hoyder og hovedform. Ny utforming
med fasader skal ha en materialbruk og et uttrykk tilpasset kulturmiljoet.

5.1.2 Gater og fortau, torg

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

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

Treer som er vist pa 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 & erstatte ogsa disse for & gi gode vekstforhold for de nye
treerne og sikre alléen som form.
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Ved tiltak som bergrer treets krone eller rotsone skal det redegjores for hvordan treet
ivaretas.

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

5.1.3 Forhager, gdrdsrom

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

Store treer, kollede treaer og busker som syriner og andre stgrre vegetasjonselementer, grgnt
markdekke og eldre hageelementer som gjerder, porter, stgttemurer, trappeanlegg,
hellelegninger o.l. skal bevares. Traerne tillates skjottet pa tradisjonelt vis med kolling og
oppstamming. Mindre, blagrenne tiltak for 8 bedre oppholdskvalitetene i gdrdsrom tillates.

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

Mgblering 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 am felgende opplysninger:

Navn pa

Navn TI%. E-post.

Styreleder mm‘f‘j HW’B/BV% MO0 Rt/ Bl 9 w

Informasjon om eiendommen

Gnr. Bnr. Snir. Kommune

Sameiets eiendommer: 3_])_ g5 J)- O Sio
Sameiets org.nr: ?)_é olY¥ Tomten er [if] eiet [] festet

Navn pa bortfester: Festekontrakten utleper:

Hvis ja, hvem har sendt varselet?

Har sameiet mottatt nabovarsel? [ Ja [ Nei

. Falger det saerskilte forpliktelser
7
Foreligger det ferdigattest? | [{] Ja [ Nei s define 4OGISARNT

Forsikringsselskap og polisenr.

Forsikring for sameiet |F spYy ;/3"‘9 )(f /

Hvis ja, oppgl forsikringsselskap og polisenr.

[ J2 & Nei

Har sameiet hussoppforsikring? O Ja [X] Nei

Emera Noi AS Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo TIf: 22252222
Org.nr: 934963385 Beseksadresse: Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo oslo.vest@emera.no




Emera eiendomsmegling

Parkering og garasje

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

Hvordan blir kjeper eier av plassen?

Belap kr
Er det mulig for el-bil lading i sameiet? [Ja B Nei | Evt. ekstra kostnad:

Dyrehold

Hvis |a, hvordan praktiseres dyreholdet?

Er dyrehold tillatt? B4 Ja [J Nei ETIEL S$¢KVB0
Fremleie/godkjennelse

Er fremleie tillart? b Ja ] Nei | Evt. vilkar for fremleie?

Huvis ja, hvor skal seknaden sendes?

Kreves styregodkjenning av ny eier? | [{] Ja [] Nei

Lan, andel fellesgjeld og formue

Sameiets langiver(g): Salda: Nedbet. dato: | Rentesats: Bet. f.o.m.:

1| locoza m3nos | 95782 [ 200630 | 285

2

Betaler sameiet avdrag pa fellesgjelden? b Ja [J Nei | nedbetalingstiden

J Hvis |3, hvar mye g)ienstér av

Hvis nei, nar begynner det a lepe avdrag? | Hvis nei, hva blir de manediige felleskostinadene etter avdragsiri

periode:

Hva er seksjonens andel fellesgjeld? |kr )5, 20 b,

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

Har sameiet formue? Bdla[JnNei |, ) 9¢4. Sy Kk $3. 238

Fellesutgifter og andre kostnader

Huvis ja, restanse kr

Kr
Fellesutgifter pr. mnd. '7;.)_‘50, Jo |Erdetrestanse? [ Ja [ Nei

Fellesutgiftene inkluderer:
TRAPPRVASK | VAmT VBM
Avregnes fellesutg.? [JJa @A Nei |Erdet planlagt endringer av fellesutg.?

Forfalisdato: | 7]  MwD

kr
Hvis ja, ny fellesutgift: -6 {-,is-;_ Nar trer eventuell endring i kraft?

Poster til skattemmeldingen

Seksjonens renteinntekter kr: 70 Seksjonens renteutgifter kr:

Emera No1 AS Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo TI222522 22
Org.nr: 934963385 Beseksadresse: Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo oslo.vest@emera.no




Emera eiendomsmegling

Gebyr

Huvis Ja, kr Kontonummer for betaling:
Tas det et gebyr for eierskiftet? QJa[OnNei |3 Bs FaxTune SEanes

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

Beskrivelse: Kontonummer for betaling:

Eventuelle andre gebyrer: 1)L 54&&;&‘7‘ / poo 56’?7, ob. 1913

Andre viktige opplysninger av interesse for ny eier
Skriv her:

For Sandberg Regnskap

VTEoae M/s-26

Sted, dato Signatur

| tillegg ber vi om a fa tilsendt;

» Kopi av siste ars regnskap/budsjett/arsberetning
» 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 | Eiendomsmegler
Mobil: 994 02 232

E-post: anders.mogseth@emera.no

Emera No1 AS Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Qslo Tif: 22252222
Org.nr: 934963385 Besaksadresse: Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo oslo.vest@emera.no




Arsrapport for 2024

Arsregnskap

- Resultatregnskap
- Balanse
- Noteopplysninger

sangrery. 9

BankID Signing BankID Signing BankID Signing
Christian March Andersen Miriam Teresa Conalino Ferraz Martin Tryving Hornburg
2025-02-10 2025-02-11 2025-02-13




Sameiet Balchensgate 6,8 og 10

Driftsinntekter:

Andel fellesutgifter
Lagerleie

Avgift ved bruk av vaskeriet
Dugnadsgebyr

Flyttegebyr

Diverse inntekter

Sum Inntekter
Driftskostnader

Styrehonorar/forretningsfarer
Arbeidsgiveravgift

Eiendomsskatt og kommunale avgifter

Elektrisitet

Reparasjon og vedlikehold
Antenneanlegg — Fiber bredband
Matteleie

Renhold

Skadedyrkontroll

Diverse kostnader
huseiernes landsforbund
Revisjonshonorar
Beplantning og havemgbler
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
45000 45000 45000
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
- -1120 -290
6 240 693 216 801 306 124
240 693 216 801 306 124
240 693 216 801 306 124
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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
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NOTER 2024

Note 1 - Regnskapsprinsipper

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

Regnskapslovens regler for sma foretak er fulgt.

Inntektsfgring av innkrevde felleskostnader skjer manedlig.

Note 2 — Reparasjon og vedlikehold

Dugnad husvask 4 557
Elkontroll fellesarealer 11 875
Oppgradering utearealer 37 988
Leie lokale 4000
Vedlikehold las og dgrtelefon 6 957
Sum 65 377

Note 3 — Renhold

Containerleie 4985
Trappevask V/Viva Renhold 30 598
Sum 35583
Note 4 — Diverse kostnader

Grovstevsuger til dugnad 1299

Blomster til uteareasler 263
Gebyr for uthenting av vedtekter Branngysund 241

OCR og bankgebyrer 7021

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 fglgelig 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 falges opp lapende og evt.
med inkasso.
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Sandberg Regnskap
24 Seven office
Riks TV

Globval Connect
Sum




BanklID Signing
Ingrid Skrugstad
2023-06-06

BanklID Signing
Nora Anker-Rasch
2023-06-06
BanklID Signing
Vedte kter @Knut Martin Lind
2023-06-09

for
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 ndvaerende og fremtidige seksjonseiere, og kan ikke endres uten at
seksjonseierne som bergres av endringen samtykker i det.

§3
FORMALET
Sameiets formal er @ 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 rdderett 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 fgr 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.
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§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.

Arsmgtet 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,-.
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I 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 gjgr det praktisk
umulig, erstatningssummen (evt. forsikring/assuranse) benyttes til gjenoppfering 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 rentebaerende konto i bank.

§12
MISLIGHOLD

Mislighold av sameiepliktene kan patales skriftlig av styret med varsel om at fortsatt eller
gjentatt mislighold blir 3 betrakte som vesentlig.

Likestilt med sameiers eget mislighold regnes tilfelle der sameieren ikke sgrger 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 gjgr 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 & begjaere 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
utfgrt 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.
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§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.

Ekstraordinzert 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 pd samme mate - og med samme frister som ordinzert arsmgte;
med minst 8 dager og hgyst 20 dagers varsel.

P3 drsmgtet 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 3 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 ordinzert 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

O N A WN R

Arsmgtet ledes av styrets leder, eller den arsmgtet velger.
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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 ordinaere arsmgtet et styre
bestaende av 3 medlemmer. Utvidelse kan foretas.

Styrets leder utpekes ved saerskilt votering. Alle styremedlemmer ma vaere 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.
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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 forretningsf@rer og andre funksjoneerer,
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 gjgr krav gjeldende mot den enkelte seksjonseier for sameiets forpliktelser.

Styret sgrger for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel.

| 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 kI 23.00 og kl 07.00. Det er sveert 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 spppelet ikke renner ut i sgppelrommene. Det er bare adgang til 3 kaste
husholdningsavfall i sjakten. Det er ikke adgang til 3 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 & 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 3 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 fiernes fra vaskemaskinen straks etter vask, og bord, gulv, og
sluk rengjgres.Tgyet skal fjernes fra tgrkeskapet sa snart tgyet er tort.

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 veere 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 & 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 a holde eiendommen ryddig og i god stand.

For @vrig skal styret til enhver tid pase at beboerne retter seg etter gjeldende husordensregler.
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Crowe Crowe Partner Revisjon AS

Org.nr.: 922829845MVA

Dronning Mauds gate 10
0250 Oslo

TIf. +47 21 93 93 00
WWW.Crowe.no

Til arsmgate 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 & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
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 falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay 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 felge 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



Crowe Crowe Partner Revisjon AS
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Dronning Mauds gate 10

0250 Oslo

TIf. +47 21 93 93 00
WWW.Crowe.no

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utgver 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 hgyere 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 hensikismessige etter omstendighetene, men ikke for & gi
uttrykk for en mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll.

e evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og 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.
Etterfalgende 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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%% visenacom

Elektronisk signatur

Dato og tid (UTC+01:00) Central European Time (Berfin) (DD.MM.YYYY HH:MM:SS)

14.02.2025 12:42:49

Signaturmetode

Norwegian Buypass

Signert av

HADLER, CHRISTIAN

O buypass

Dette dokumentet er signert med elektronisk signatur. En elektronisk signatur er juridisk forpliktende pa samme mate som en
héndskrevet signatur pa papir. Denne siden er lagt til dokumentet for a 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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Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste
deg bade tid og penger.

Dine fordeler

- Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har

kjapt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter

overtagelse - uten at du trenger & bekymre deg for egne Borettslagseiendom: kr9 300

og eventuelle idemte saksomkostninger. T —

aksjebolig: SEERCY

Fa hjelpen du trenger' Enebolig/fritid/tomt: kr18 900

— Nar: Du kjoper forsikringen nar du kjgper en brukt

bolig. Da gjelder avhendingsloven.
— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmete. []
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.
Forsikringen er meglet frem av Soderberg & Partners og soderbergpartners.no/eiendom

er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.



Noklene
i lomma.

XK Kolibri

Som kjgper av bolig i Emera eiendoms-
megling far du en ekstra trygg start
med 1 méned gratis bolig- eller innbo-
forsikring helt uten forpliktelser.

Etter praveperioden star man fritt til

a fortsette forsikringen hos Kolibri
eller velge et annet forsikringsselskap.
Tilbudet gjelder kun privatkunder.

Kolibri Forsikring AS tar kontakt for
praktisk informasjon og muligheter.

Forsikring
fikser vi.

Les mer om oss pa
- kolibriforsikring.no



EMERA

EIENDOMSMEGLING

OVERSIKT OVER L@SGRE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

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

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter loy, forskrift eller annet offentlig vedtak skal falge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal falge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lasgre og tilbehgr medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og 8§ 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenveerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfalge.
1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER falger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det falger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

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

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

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

7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjgkkengy.

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



EMERA

EIENDOMSMEGLING
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfalger.
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfalger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfalger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfalger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfelger.
14. POSTKASSE medfalger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfelger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfalger ikke.

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Ladses boder, uthus
e.l. med hengelas, skal las og ngkler til disse medfalge.

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

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfalger i handelen.

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring skal fgle engasjement, eerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet gjennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst Erfaring som gir resultater
Vi tror sterkt pa apenhet og aerlighet og gir ingen Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser. vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no

122



Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen

Emera Oslo _ , o

. og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
- Der lOkal k]ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakkmed oss|

Jeanette Risberget Bertoia
Eiendomsmegler | Partner

jeanette.risberget@emera.no
+47 930 20 181

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

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

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogséa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsd budforheyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinlID.

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

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

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nér et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

- A
" FORBRUKERRADET @ gi%’;ﬁiegmsmeglerfnrhunc

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D 3/ Advokatforeningen

CIERIDOM NMODCE



Budskjema

Jeanette Risberget Bertoia
jeanette.risberget@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo

93020181 22252222

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere

frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:
E-POST: E-POST:
DATO: STED: DATO: STED:
SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngas ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her




Din bohg

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor.

Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark.
L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miligvennlig produksjon.
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Trykt i Norge, sertifisert med miljgmerket
Svanen og medlem av Grgnt Punkt Norge.
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>

Det er Emera.
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