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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr13 900 000,

OMKOSTNING KJZPER

524 740-

TOTALPRIS

21471 676,

FELLESKOSTNADER

6 530,- pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 7 046 936,-

FELLESFORMUE

9 555-

BRA-I/BRA TOTAL

108/114 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

3

ETASJE

2

BYGGEAR

1936

6

ENERGIKLASSE

E

TOMTEAREAL

1050.7 m? (eiet)
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Din megler

Didrik Tollefsen
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF | Partner
didrik.tollefsen@emera.no

+47 469 28 782







BESKRIVELSE

Oppgradert og elegant 4R
endeleilighet i klassisk bygard
fra 1936 | Vestvendt og solrik
balkong | Attraktivt pa Frogner

Velkommen til Balders gate 22 - En elegant 4-roms endeleilighet
med attraktiv beliggenhet i en rolig og lite trafikkert gate i et
klassisk og veletablert bygardsstrgk pa Frogner.

Her far man en lys og gjennomgéende bolig med tre gode
soverom vendt mot rolig bakgard, en romslig entré, lekkert bad,
separat toalettrom, apne stue- og kjgkkenlgsning samt en
sjarmerende balkong med hyggelig utsyn over naeromréadet.

Kvaliteter:

Kvik-kjgkken, kjgkkengy og benkeplate i komposittstein (2017)
Vestvendt og solrik balkong pa ca. 24 m?

Flislagt bad med elektrisk gulvvarme (2017)

Oppvarming og varmtvann inkl.

To kjellerboder, totalt ca. 6,3 m?

Peisovn

Nabolag med et rikt utvalg av restauranter og kaféer

God tilgang til offentlig transport
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(Okonomi
Prisantydning

Kr13 900 000

Ombkostning kjoper
13 900 000 (Prisantydning)
7 046 936 (Andel av fellesgjeld)

20 946 936 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger ved salg til prisantydning:
523 650 (Dokumentavgift)

545 (Tinglysningsgebyr - hjemmel)

545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)

524 740 (Omkostninger totalt)

21471676 (Totalpris inkl. omkostninger)

Valgfrie tilleggstjenester som kan bestilles:
13 500 (Boligkjgperforsikring)

Estimert totalpris ink. omk
Kr 21471676

Felleskostnader
Felleskostnader kr 6 530,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Totale fellesutgifter er kr 6
530,- per méned. Dette inkluderer bl.a. TV/internett,
fiernvarme og fyring, kommunale avgifter,
bygningsforsikring og generell drift av sameiet.

Fellesutgiftene er fordelt slik:
- Renter og avdrag l&n: kr 552,-
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- Felleskostnader: kr 5 978,-

Det er vedtatt av styret at felleskostnadene vil gke med
798 % fra 01.07.2026. Endringen er per i dag ikke
behandlet eller informert om pa generalforsamlingen.
Totalet felleskostnader vil da utgjgre kr. 7 051,09~

Det tas forbehold om endringer i renteniva, eventuelt nye
l&neopptak, endret nedbetalingsplan og drsmgtevedtak
som kan pavirke fellesutgiftenes starrelse.
Felleskostnadene kan bli besluttet gkt etter utarbeidelse
av salgsoppgaven.

Eiendomsskatt
Kr 3 479~ (2026)

Informasjon om eiendomsskatt er innhentet fra
eiendomsskattelistene til kommunen.

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

Kommunale avgifter
Informasjon: Kommunale avgifter er inkl. i
felleskostnadene.

Fellesgjeld

Kr 7 046 936 pr. 07.05.2026

Lanebetingelser fellesgjeld: Sameiet har fglgende lan og
vilkéar:

Bank: Dnb Bank ASA

Lanenummer: 1516.08.99821

Type: Annuitetslan

Restsaldo pr. 07.05.2026: kr 1183 479,24
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Andel av saldo: kr 70 469,36
Innfrielsesdato: 15.08.2045
Type Rente: Flytende rente
Rente: 7,25 %

Det er ikke mulighet for individuell nedbetaling
(IN-ordning) pa sameiets lan.

Sikringsordning

Sameiet er ikke tilknyttet en sikringsordning. For felles
ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i
forhold til sin sameiebrgk. De andre seksjonseierne har
panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som
fglger av sameieforholdet, jf. eierseksjonsloven § 31.

Andre kostnader:

TV/Internett/Bredband: Grunnpakke kabel-tv og
bredbénd fra Global Connect er inkludert i de ménedlige
felleskostnadene.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 9 555 pr. 3112.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primaer: Kr 2 480 972 (2024)

Formuesverdi sekundeer: Kr 9 923 888 (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, byggear 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.
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Formuesverdien er en prosentandel av den beregnede
boligverdien.

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

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens
nettsider.

Beliggenhet

Balders gate 22 ligger attraktivt til p& Frogner, i et
veletablert og ettertraktet omrade kjent for sine klassiske
bygérder og historiske preg fra slutten av 1800-tallet. Her
bor man sentralt, men samtidig tilbaketrukket og rolig,
med kort vei til bade rekreasjon og byens mange tilbud.

Nabolaget byr pa et bredt utvalg av servicetilbud og gjar
det enkelt & benytte seg av alt Oslo har & tilby. Omrédet
har svaert gode kollektivforbindelser, samtidig som
hovedfartsarer som E18 og Ring 2 er lett tilgjengelige.

| neeromradet finnes et spennende utvalg av restauranter,
kaféer, vinbarer og spesialforretninger. Blant populeere
steder finner man blant annet Vineria Ventidue, Enoteca,
Frogner Special, Eckers, De la Casa, Fjelberg Fisk & Vilt,
Kaffebrenneriet, Kolonihagen og Feinschmecker.

Det er ogsa kort vei til flere dagligvarebutikker og
naerservice, som grgnnsakshandleren i Thomas Heftyes
gate, samt Joker, Kiwi og Extra.

Fra leiligheten er det gangavstand til flere av Oslos mest
populeere omrader, som Solli plass, Majorstuen og
Bogstadveien, Skgyen, Aker Brygge, Tjuvholmen og
sentrum. Frognerparken ligger omtrent ti minutters
gange unna og byr pa flotte grgntomrader, turstier og
ulike aktivitetsmuligheter. Det er ogsé kort avstand til
Bygdgy med flotte tur- og rekreasjonsomrader langs
sjgen.



Parkering

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

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

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

- Motorsykler og mopeder: kr 1925 per ar

- Elbiler: kr 1.300 per ar

- 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 a
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.

Tomtetype: Eiet
Tomtestarrelse: 1050.7 m2

Felles tomt, pent opparbeidet med bl.a. plen, busker og
beplantning.

Beskrivelse av
ciendommen
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Type eiendom

Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ikke ferdigattest, men et
ekspedisjonsdokument datert 19101939. Gjelder
vaningshus med garasjer. Ekspedisjonsdokumentet er
forgjengeren til ferdigattest. Dokumentet er attestert og
bekrefter at bygget er registrert som lovlig oppfert. 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 pa bygget som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Lovlighet, byggetegninger:
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk.

Kjokken er flyttet fra opprinnelig plassering til rom/areal
mot stue. Tidligere kjgkkenrom er etablert som soverom.
Vegg mellom stue og arealet hvor kjgkken na er etablert
er fiernet. Tidligere matbod mellom/stgtende til nytt
kjgkkenareal er revet, og arealet inngar na som del av
kjgkkenet. Badet er utvidet og tidligere kott/skap
innlemmet. Tegningsgrunnlaget definerer ikke rommene
med navn.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon som viser at
endringene er byggesgkt, godkjent eller utfart i henhold
til gjeldende krav. Dette gjelder seerlig riving av vegg/
matbod og utvidelse av bad. Bygningssakkyndig har ikke
vurdert lovlighet, beereevne, brann -/lydkrav, ventilasjon
eller tekniske fgringer utover det som er visuelt
tilgjengelig ved befaring.

Endring av matbod og kott/skap innebaerer en endring
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fra tilleggsdel til hoveddel. Endringene indikerer senere
ombygging og endret arealbruk som ikke kan
dokumenteres som omsgkt eller godkjent. Endringen er &
anse som en bruksendring, som etter gjeldende
regelverk normalt er sgknadspliktig. Dersom kommunen
kommer pa banen, kan dette medfare krav om sgknad i
ettertid. | tilfeller der slik sgknad ikke blir godkjent, kan
konsekvensen veere palegg om tilbakefaring av boligen
til opprinnelig godkjent tilstand. Dette kan innebaere bade
bygningsmessige inngrep, redusert bruksverdi og
betydelige kostnader for eier.

Innhold

Leiligheten ligger i 2. etasje og bestéar av falgende rom:
Entré, tre soverom, bad, toalettrom samt stue og kjgkken
i &pen Igsning. Balkong pa ca. 24 m2

Leiligheten disponerer to boder i kjeller pa til sammen 6,3
m2

Areal

BRA - i: 108 m?
BRA - e: 6 m2
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 114 m?
TBA: 2 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Kijeller

BRA-e: 6 m2 2 stk. boder

2. etasje

BRA-i: 108 m?2 Entré, bad, toalettrom, 3 soverom, kjgkken
og stue i apen lgsning

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
2 m2 Balkong

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

Bruksareal BRA:

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

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

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

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

Fellesarealer og rettigheter til

bruk

Fellesareal:
- 2 stk. kjellerboder pa henholdsvis ca. 29 m? og ca. 34
m?2

Det gjares seerskilt oppmerksom pé at ekstern bod som
er medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger pa
fellesareal, men disponeres av denne leiligheten.

Sameiet kan pé et senere tidspunkt omdisponere bruken
av dette arealet.

Bygningssakkyndigs

kommentar til arealoppmaling
Lovlighet, byggetegninger:

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



Kjokken er flyttet fra opprinnelig plassering til rom/areal
mot stue. Tidligere kjgkkenrom er etablert som soverom.
Vegg mellom stue og arealet hvor kjgkken né er etablert
er fiernet. Tidligere matbod mellom/stgtende til nytt
kigkkenareal er revet, og arealet inngar na som del av
kjokkenet. Badet er opplyst/observert utvidet og tidligere
kott/skap innlemmet. Tegningsgrunnlaget definerer ikke
rommene med navn.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon som viser at
endringene er byggesgkt, godkjent eller utfart i henhold
til gjeldende krav. Dette gjelder seerlig riving av vegg/
matbod og utvidelse av bad. Bygningssakkyndig har ikke
vurdert lovlighet, beereevne, brann -/lydkrav, ventilasjon
eller tekniske fgringer utover det som er visuelt
tilgjengelig ved befaring.

Standard

Dette er en gjennomgaende endeleilighet beliggende i en
klassisk bygard fra 1936 pa attraktive Frogner. Boligen
ble oppgradert i 2017 med blant annet nytt kjgkken, nytt
bad og separat toalettrom, samt nytt gulv og
varmekabler i entré og bad. Det ble lagt nytt gulv p&
balkongen i 2025. Planlgsningen ble endret for & skape
en mer apen og sosial forbindelse mellom stue og
kijgkken. Leiligheten har i dag tre soverom og fremstar
som funksjonell og godt tilpasset moderne behov. Det er
ogsa utfgrt flere oppgraderinger i sameiet de senere
arene, herunder fasaderehabilitering i 2020 og
renovering/utskiftning av tak i 2025.

Entré

Leiligheten har en praktisk og romslig entré/gang med
flislagt gulv og behagelige varmekabler. Entréen har
gode oppbevaringsmuligheter i en stor garderobelgsning
som gjer det enkelt & holde boligen ryddig og organisert.
Her er det godt med plass til bade sko, yttertgy og annen
oppbevaring.

Stue/kjokken
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Leilighetens naturlige samlingspunkt er den pne og
luftige stue- og kjgkkenlgsningen. Oppholdsrommet har
en takhgyde pa ca. 2,59 meter og store vindusflater som
slipper inn rikelig med naturlig lys fra to sider. Den &pne
planlgsningen skaper en sosial atmosfaere med god
plass til bade starre sofagruppe og spisebord. En innfelt
nisjelasning med bokhylle og peis tilfgrer rommet
karakter og gir et hyggelig fokuspunkt i interigret. Fra
oppholdsrommet er det direkte utgang til en vestvendt
balkong med gode solforhold.

Kjgkkeninnredningen fra Kvik ble installert i 2017 og
fremstér stilren og moderne med glatte fronter, fliser
mellom benk og overskap samt benkeplate i
komposittstein med nedfelt vask. Alle hvitevarer er
integrert, herunder stekeovn, oppvaskmaskin og kjal-/
fryseskap. Kjgkkengya fungerer som et naturlig
samlingspunkt i rommet og byr p& god arbeidsflate,
integrert vinskap og plass til barlgsning med sitteplasser
- per i dag med plass til fire stoler. Den innebygde
benkeventilatoren gir et minimalistisk uttrykk og bidrar til
et &pent og luftig kjskkenmiljg uten tradisjonell
kjskkenhette. Kjgkkenets &pne plassering mot stuen gjgr
dette til en sosial og funksjonell Izsning, perfekt bade til
hverdags og ved gjestebesgk.

Balkong

Fra oppholdsrommet er det utgang til en hyggelig
vestvendt balkong pa ca. 24 m2 Balkongen har flott
utsyn over naeromrédet og plass til et hyggelig
kafémgblement. Her kan ettermiddags- og kveldssolen
nytes i rolige omgivelser. | 2025 ble det lagt ny membran
og nytt gulv p& samtlige balkonger i sameiet, utfert av
fagfolk.

Soverom

Leiligheten har tre gode soverom med fleksible
bruksmuligheter. Rommene vender mot et rolig og grant
gérdsrom, noe som gir en skjermet og behagelig
atmosfaere. Soverommene har plass til bade seng og
garderobelgsninger, og egner seg godt som
hovedsoverom, barnerom, gjesterom eller hjemmekontor.
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Bad

Badet ble renovert av fagfolk i 2017 med ny membran,
nye rar og nytt sluk, og fremstar i dag som moderne og
delikat. Rommet er utfgrt med lekre fliser pa gulv og
vegger og har elektrisk gulvvarme for ekstra komfort.
Badet er innredet med vegghengt toalett, servant med
innredning og dusjhjgrne med svingbare glassdgrer. Det
er ogsa opplegg for vaskemaskin.

Toalettrom

Leiligheten har i tillegg et separat toalettrom, ogsa
oppgradert i 2017. Dette gir en praktisk og funksjonell
Izsning i hverdagen. Rommet er innredet med vegghengt
toalett og servant i moderne utfgrelse.

Overflater:

Gulv: Parkett. Fliser pa bad og toalettrom.

Vegger: Malte plater og betong.

Himling: Malt betong. Malte plater p& bad og toalettrom.

Lagring:
Leiligheten disponerer to boder i kjelleren pa henholdsvis
ca. 29 m2 og ca. 34 m2

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

Innbo og Igsgre: Fglgende lgsgre og tilbehgr fglger ikke
med:
- Lamper over kjgkkengy, spise og stuebord

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

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes pa eiendommen, vil heller ikke falge 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.
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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: Marcus Bratland
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklaering:
Samsvarserklaering: Det fremgér av selgers
egenerkleeringsskjema at det foreligger
samsvarserkleering for det elektriske arbeidet i boligen. |
takstrapporten star det falgende: "Leiligheten har hatt
flere eiere, ukjent hva som er gjort av tidligere eier da det
ikke foreligger dokumentasjon/samsvarserkleeringer pa
hele det elektriske anlegget.

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

Selgers egenerkleeringsskjema falger vedlagt
salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til & gjennomga
dette ngye.

Falgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:

2. Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?
- Ja, kun av fagleert

- Beskrivelse: Rgrleggerarbeid i forbindelse med
oppgradering av bad og gjestetoalett, utfart av fagleert
rgrlegger (Frogner VVS) Pa badet ble det installert nytt
toalett, dusj, og servant, samt det ble gjort endringer i
rgrfgringer, inkludert opplegg

for vaskemaskin. P4 gjestetoalettet ble det installert
servant. Arbeidene ble utfgrt i 2017

- Arbeid utfert av: Frogner VVS



21. Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
- Ja. Beskrivelse Komplett oppgradering av bad inkl nye
rar, sluk og membran utfert av fagleert rerlegger (2017)

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

- Ja, kun av fagleert

- Beskrivelse: Omlegging av rgr i forbindelse med
installasjon av toalett p& badet, samt endringer knyttet til
dusj og servant. P& gjestetoalettet noe det installert en
servant. 2017 Kjgkkenet ble flyttet til et tilstatende rom til
der kjgkkenet var tidligere. Rarfgringer ble endret av
fagfolk 2017 Samtlige radiatorer ble byttet ut av fagfolk -
2017 Arbeid utfert av Frogner VVS.

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

- Ja, kun av fagleert

- Beskrivelse: Oppgradering av det elektriske anlegget og
installasjon av diverse elektrisk i forbindelse med flytting
av kjgkken, nye kontakter, etablering av nye kurser og
legging av varmekabler. Arbeidet bleutfgrt av fagleert
elektriker - BRB

Elektro AS (2017)

- Arbeid utfert av: BRB Elektro AS

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

- Ja, offentlig el-tilsyn, der Igh ble godkjent 24.03.2022

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

- Ja, kun av fagleert

- Beskrivelse: Samtlige balkonger i sameiet fikk byttet
membran og det ble lagt nytt gulv i 2025

- Arbeid utfgrt av: Karlsen og Nordseth

Byggemate
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| forbindelse med salget er det blitt utfgrt en
tilstandsrapport av en kvalifisert bygningssakkyndig.
Rapporten gir en grundig vurdering av boligens tilstand
og papeker eventuelle avvik som ble oppdaget under
befaringen. Tilstandsrapporten og selgers egenerkleering
er vedlagt salgsoppgaven, og det er viktig at
interessenter setter seg grundig inn i disse dokumentene
fgr bud legges inn.

Kjgper anses kjent med opplysninger som kommer
tydelig frem i tilstandsrapporten, og det vil ikke veere
mulig & gjare slike forhold gjeldende som en mangel.
Spesielt forhold som er vurdert med TG2 og TG3 bar
vurderes ngye, da de indikerer avvik fra normal slitasje
og/eller hgy alder, noe som kan innebaere behov for
utbedringer. Bygningsdeler som er merket med TGIU er
ikke blitt vurdert av takstmannen.

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:

Bygning:

Selveierleilighet i en boligblokk bygget i 1936. Bygningen
er oppfart med yttervegger i betong/murverk og
etasjeskillere av betong. Grunnmur av betong, antatt
fundamentert til stedlige masser.

Tak:
Flat takkonstruksjon, antatt tekket med asfalttakbelegg/
folie e.l (ikke besiktiget).

Vinduer:
Vinduer med 2-lags isolerglass fra 2007.

Dgrer:

Bygningen har brann- og lydklassifisert entrédgr.
Balkongdgr med 2-lags isolerglass, produsert i 2007.
Innvendige dgrer er glatte.

Balkong/terrasse:
En vestvendt balkong av betongkonstruksjoner pa ca. 24
m?2 Rekkverk av betongkonstruksjoner.
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VVS-installasjoner:

Vannrgr er av kobber og rer i rgr. Avlgpsrgr er av plast. P&
badet er det plastsluk og smgremembran. Boligen har
sentralt varmtvannsberedning.

Ventilasjon:

Boligen har naturlig ventilasjon. Badet har elektrisk styrt
vifte, kjigkkenet har platetopp med kullfilterventilator, og
toalettrommet har naturlig avtrekk.

Tekniske detaljer:

Boligen varmes opp av radiatorer tilknyttet felles
varmeanlegg og vannbéren varme. Det er elektrisk
gulvvarme pa bad.

Elektrisk anlegg: Automatsikringer. Det elektriske
anlegget er ikke faglig vurdert og det anbefales kontroll
av autorisert firma.

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

Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?

- Ukjent

Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt
tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1119997
-Ja

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

Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?

- Nei

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

- Nei

72

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

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

- Nei

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

- Nei

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

-Ja

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 Leiligheten har hatt flere eiere, ukjent hva som er
gjort av tidligere eier da det ikke foreligger
dokumentasjon/samsvarserklaeringer pa hele det
elektriske anlegget.

Bygningsdeler vurdert med TG2:

- Etasjeskille/gulv mot grunn | Det er malt hgydeforskijell
pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik. For & f& tilstandsgrad O eller 1 ma
hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden veere
gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan
man vurdere slike tiltak. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
haydeforskjeller rettes opp. Ytterligere undersgkelser ma
foretas for & fa kartlagt omfanget for utbedring.

- Ventilasjon | Det er pavist mangelfull ventilasjon pé ett
eller flere rom i boligen. Det bgr etableres veggventiler
eller vindusventiler i alle oppholdsrom som mangler
dette, og ventilasjonslgsningen bgr vurderes av



fagperson. Mangelfull ventilasjon kan fgre til darlig
luftkvalitet, gkt risiko for fuktskader og kondens, samt
redusert bokomfort.

- Avtrekk, kjgkken | Kjgkkenet har ventilator med omluft
(kullfilter). | henhold til NS 3600 kreves mekanisk avtrekk
for & kunne gi TG O eller TG 1. Kjskkenventilator med
kullfilter er vanlig i blokkleiligheter, og det er normalt ikke
tillatt med forsert avtrekk til felles kanaler for bygget. Om
mulig bgr det etableres ventilasjonskanal ut i det fri fra
ventilator. Det anbefales & undersgke med borettslaget
om det er tillatt & etablere mekanisk avtrekk ut av
bygningen. Dersom dette ikke er tillatt, vil det ikke veere
mulig & oppna bedre tilstandsgrad, og dagens Igsning
ma aksepteres. Konsekvensen av kun omluftslgsning er
redusert luftkvalitet og gkt risiko for lukt og fukt i
kjokkenet.

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

Bygningsdeler som ikke har blitt undersgkt (TGIU):

- Varmtvannstank | Sentralt varmtvannsberedning.

- Tilliggende konstruksjoner, bad | Hulltaking er ikke
foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner. Det er pga bygningsmessige hindringer
ikke fysisk mulig & foreta hulltaking i vegg bak vatsone.
TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

For ordens skyld nevner vi at TGIU stér 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.

HMS (forhold av betydning for Helse, miljg og sikkerhet):

- Rekkverk, balkong | Rekkverket pa balkong eller
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terrasse er for lavt i forhold til dagens krav. Hgyden pa
rekkverket tilfredsstiller ikke dagens krav. "Hgyde pa
rekkverk ved balkonger, tribuner, passasjer og lignende
skal veere minimum 1,0 m". Det er ikke krav om utbedring
av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

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

(vrig informasjon

Adresse
Balders gate 22,0263 OSLO

Gnr. 212, bnr. 16, snr. 7
i Oslo kommune.

Selger

Agnes Randi Mithassel

Sameie
Sameiet Baldersgate 20-22

Organisasjonsnummer: 985 253 927

Sameiet Baldersgate 20-22 (org.nr. 985253927) er et
eierseksjonssameie bestdende av 20 boligseksjoner.

P4 ordinzert arsmgte 10. mars 2026 ble det enstemmig
vedtatt & fjerne avsnittet i vedtektenes punkt 5 om at
sameiet kan erstatte inntil kr 10 000,- for utskifting av rar
og sluk ved rehabilitering av bad og kjgkken.

Kun fysiske personer kan veere seksjonseiere, og ingen
kan erverve mer enn to seksjoner. Styret kan samtykke til
at inntil to seksjoner overdras til juridiske personer.

Kjekt & vite:
- Sameiet har fijernvarme fra Hafslund Celsio.
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- Eierne av seksjonene 19 og 20 har seerskilt bruksrett til
del av taket pa utsiden av sine seksjoner, som kan brukes
som balkong/terrasse.

- Det skal veere ro mellom kl. 23.00 og 07.00. Ved fest
skal nabovarsel gis.

- Stgyende arbeider er kun tillatt pa hverdager
08.00-18.00 og Igrdager 10.00-16.00.

- Endringer av fasaden, som utskifting av vinduer/
ytterdarer eller oppsetting av markiser, krever
forutgdende godkjennelse fra styret. Oppsetting av
utvendig antenne krever ogsé styregodkjennelse.

- Sameiere med gasspeis er forpliktet til & gjennomfgre
en arlig kontroll i henhold til Norsk Gassnorm, en kostnad
som belastes den enkelte.

| svar fra styre 13.05.2026 blir det opplyst at de
kontinuerlig jobber med drift og vedlikehold av bygget.
Videre er det besluttet & inflasjonsjustere felleskostnader
fra fgrste mulige dato. Sist endring var januar 2024. Det
er ogsa besluttet at felleskostnader skal
inflasjonsjusteres arlig gjeldende fra januar. |
telefonsamtale med styre 15.05.2026 blir det presisert at
felleskostnadene vil gke med 7,98 % fra 01.07.2026.
Endringen er per i dag ikke behandlet eller informert om
pa generalforsamlingen.

Forretningsfgrer: NORIAN Regnskap AS

Sameiets forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring ASA
Polisenummer fellesforsikring: 85948178

Husdyr: Dyrehold er lov i sameiet sa fremt dette ikke er til
ulempe og sjenanse for andre beboere jfr §19 i lov om
eierseksjoner.

Forkjgpsrett: Det praktiseres ikke forkjgpsrett.

Styregodkjennelse: Kjgper skal godkjennes av styret i
sameiet. Dette kan ikke nektes uten saklig grunn.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Arsregnskapet
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for 2025 viser et arsresultat pé kr -1 388 236,-.
Egenkapitalen per 3112.2025 var negativ med kr -1 088
706~ Det er forklart at den negative egenkapitalen
skyldes at vedlikehold/oppgraderinger finansiert med Ian
kostnadsfgres, mens verdien av bygget ikke fgres i
balansen. Det er ikke budsjettert et arsresultat for 2026 i
mottatte regnskap.

Vedtekter/husordensregler
Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt
salgsoppgaven.

Beboernes forpliktelser og

dugnader

Ifglge selger arrangeres det arlig dugnad i mai méaned.

Energiklasse
E

Info energiklasse

Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m2 Det er eier
som plikter & fremlegge energiattest og er selv ansvarlig
for at opplysningene er korrekte.

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

Oppvarming

Boligen har fglgende oppvarmingskilder:

- Radiatorer tilknyttet felles vannbéren varme
- Elektrisk gulvvarme péa badet

- Peis



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

Selger opplyser at det arlige stremforbruket var ca.
2400kr / 2740kwt i 2025. Det er viktig & merke seg at
energiforbruket kan variere fra husstand til husstand.

Naveerende eier har tegnet avtale om Norgespris pa
strgm, og avtalen har bindingstid til 3112.2026. Avtalen
felger boligen, og ma derfor overtas av kjgper.

Norgespris er en ny, statlig ordning, som gir en
forutsigbar og fast strgmpris pa 50 gre per kWh med
mva (40 gre uten mva)gjennom éaret. Norgespris har et
forbrukstak p&d 5 000 kWh per maned for husholdninger
og 1000 kWh for hytter. Nar det er tegnet avtale om
Norgespris bortfaller eventuell stramstgtte.

Som boligeier mé du fortsatt ha en strgmavtale med en
strgmleverandgr.

Du kan lese mer om Norgespris blant annet her: https://
www.regjeringen.no/no/tema/energi/strom/
sporsmal-og-svar-om-norgespris

Regulerings og arealplaner

Ny kommuneplan fra 23. september 2015. Oslo
kommune har vedtatt en ny kommuneplan som kan fa
betydning for en rekke eksisterende reguleringsplaner i
kommunen. For informasjon om eventuelle arbeider eller
prosjekter i naerliggende omréder, anbefales det a gjgre
sgk i Oslo kommunes portal for saksinnsyn: https://
www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendomy/.

- KDP-17 Kommunedelplan for torg og mgteplasser.
Omradeavgrensning for indre Oslo.

Reguleringsplanen som gjelder for eiendommen er helt
eller delvis opphevet som fglge av bystyrets vedtak
23.09.2015 (sak 262) - Kommuneplan 2015 - Oslo mot
2030: Smart, trygg og grgnn. Eiendommen er regulert
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bolig med tilhgrende anlegg, jf. S-2255 og spesialomrade
bevaring bolig jf. S-3177.

Eiendommen slar ut pa Gul liste med 4 treff vedr. lokalitet
og 6 treff vedr. enkeltminne. Byantikvarens «gule liste» er
en oversikt over kulturminner i Oslo som Byantikvaren
anser som verneverdige, enten ved formell fredning,
regulering til bevaring, eller ved kommunalt listefgring. En
lokalitet er et omrade med kulturminner, mens et
enkeltminne er selve kulturminnet, som en bygning eller
en gravhaug. Det betyr at et enkeltminne kan veere et hus
som er listefgrt, og det befinner seg innenfor en lokalitet
som er et avgrenset omréde, for eksempel en gate eller
et nabolag. Vernestatus: Kommunalt listefgrt.
Askeladdenbeskrivelse: Bygéardsanlegg Balders gate.

Naturmangfold: Naturtyper - land, ferskvann og marint
(Store gamle treer).

Pagéaende plansaker i neeromréde:
- Ingen pagéende plansaker i naeromrade ifm.
utarbeidelse av salgsoppgaven.

Pagéende byggesaker i omradet:

- Saksnummer 202516590: Balders gate 26 - 28 - Riving
av garasjer, tilbygg - utvidelse av eksisterende neering i
forste etasje og bolig i andre. Midlertidig brukstillatelse 1 -
Balders gate 26 gitt 29.04.2026.

- Saksnummer 202509149: Balders gate 30 - 34 -
Oppfaring av boligbygg og offentlig torg - Tidligere
adresse: Balders gate 28. Midlertidig brukstillatelse for
nybygg og private uteoppholdsarealer - Balders gate 30
gitt 28.04.2026

- Saksnummer 202510693: Balders gate 30 - nytt bygg,
restaurant- og kafébygning, forelgpig sak. Status: Under
behandling.

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

Tinglyste heftelser og rettigheter: P4 eiendommen er det

tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som falger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny
hjemmelshaver:

301/212/16/T:

28111918 - Dokumentnr: 912476 - Bestemmelse om
bebyggelse

Bestemmelse om benyttelse

Bestemmelse om gjerde

Bestemmelse om veg

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:16

Gijelder denne registerenheten med flere

21.04.1921 - Dokumentnr: 920597 - Best. om vann/
kloakkledn.

Bestemmelse om gjerde

Bestemmelse om benyttelse

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:16

Gijelder denne registerenheten med flere

01.031923 - Dokumentnr: 993584 - Erkleering/avtale
Bestemmelser om brannvegg/-der

Med flere bestemmelser

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:16

Gjelder denne registerenheten med flere

13.081925 - Dokumentnr: 993575 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om kloakkledning

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:16

Gjelder denne registerenheten med flere

12.09.1935 - Dokumentnr: 990615 - Bestemmelse om
gjerde
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Bestemmelse om benyttelse
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:16
Gjelder denne registerenheten med flere

17101935 - Dokumentnr: 990616 - Bestemmelse om
bebyggelse

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:16

Gjelder denne registerenheten med flere

28111935 - Dokumentnr: 990617 - Bestemmelse om
bebyggelse

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:16

Gjelder denne registerenheten med flere

28121935 - Dokumentnr: 990618 - Bestemmelse om
bebyggelse

Overfgrt fra gnr 212 bnr 17

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:16

Gjelder denne registerenheten med flere

20.03.1936 - Dokumentnr: 301401 - Best. om vann/
kloakkledn.

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:16

Gjelder denne registerenheten med flere

14.051936 - Dokumentnr: 302342 - Best. om vann/
kloakkledn.

Rettighetshaver : Lille Frogner Alle 4 D

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:16

Gjelder denne registerenheten med flere

27041937 - Dokumentnr: 301927 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om benyttelse

ang kontorer

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:16



Gjelder denne registerenheten med flere

0110.1937 - Dokumentnr: 304248 - Best. om adkomstrett
Rettighetshaver : Lille Frogner Alle 4 D

Overfert fra: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:16

Gjelder denne registerenheten med flere

24111983 - Dokumentnr: 512950 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 7

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 486/7835

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 20 SEKSJONER

27.06.2017 - Dokumentnr: 686967 - Reseksjonering
Snr: 7

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 486/8162

Seksjon opprettet fra fellesareal

18.05.2021 - Dokumentnr: 579672 - Reseksjonering
Snr: 7

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 486/8162

Sammensléing av seksjoner

Endring av fellesareal

01:11.2022 - Dokumentnr: 1233015 - Reseksjonering
Snr: 7

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 486/8162

Endring av fellesareal

Endring av tegninger

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for
betaling av kommunale avgifter og eventuell
eiendomsskatt. De gvrige seksjonseierne i sameiet har
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legalpant pa inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet
foran tinglyste 1an, for eksempel banklén pa 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. Adkomst til
eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie

Adgang til utleie: | fglge vedtektene skal enhver ny
leietaker meldes skriftlig til sameiets forretningsfarer.

Utleiere er ansvarlige for at samtlige leietakere
informeres om og fglger gjeldende vedtekter og
husordensregler ved at disse fglger leiekontrakten.

Boligen kan leies ut i samsvar med gjeldende lovverk, og
vedtektene setter ingen begrensninger pa eierens
utleieadgang. Korttidsutleie er tillatt i inntil 90 dagn per
ar, jf. eierseksjonsloven § 24. Denne grensen kan endres i
vedtektene, men den ma veere satt mellom 60 og 120
dagn. Med korttidsutleie menes utleie i en
sammenhengende periode pa opptil 30 dggn.

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 naerstédende eller gjennom et
firma regnes ogsé med.
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I 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 gjennomgés
hos eiendomsmegler fgr budet legges inn. Kontakt
eiendomsmegler for eventuelle spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Foto: Joakim Karlsen.

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,
Egenerklzeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & giennomgéa denne fgr bud
inngis.

Boligkjgperforsikring: Kjgper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven fglger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra S6derberg &
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 pa https://
www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg 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, gierne 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 vaert oppdaget ved en ordinaer
gjennomgang.

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

Slitasje og bruk

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

Avtalerettslig

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

Budgivning og selgers vurdering

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

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

Forbrukerkjgp — definisjon og vilkar:

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

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

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

Ikke-forbruker - definisjon og vilkar:

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

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

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

Budgivning

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

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
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skriftlighet gjelder ogsa ved forhgyelse av bud, motbud
og selgers aksept eller avslag. Fgr et bud kan formidles til
selger m& 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 pa 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 pa en
forsvarlig méte, vil megler frardde budet.

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

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

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

Betalingsbetingelser

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

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er
blant annet forpliktet til & 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 gjennomfare, vil Emera
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjar.

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

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 125 681,62
Fakturagebyr per stk. kr 1 500,00

Grunnpakke bolig info** kr 14 300,00
Markedspakke inkl. stor annonse pa FINN.no, Emera
digital mm kr 24 850,00

Oppgjershonorar inkl. factoring kr 9 900,00
Tilretteleggingshonorar kr 15 000,00
Visnings-/overtagelseshonorar - FASTPRIS.
Privatvisninger gratis. kr 0,00

Eierskiftegebyr kr 6 725,00

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 29 525,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 220 756,62
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

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

Didrik Tollefsen

Eiendomsmeglerfullmektig MNEF | Partner
didrik.tollefsen@emera.no

TIf: 469 28 782

Francis Johansson-Merrick

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

Ansvarlig megler

Francis Johansson-Merrick

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

Meglerforetaket

Emera Nol AS

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

Salgsoppgavedato

15.05.2026

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. Véare
samarbeidspartene er:
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Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

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

Hvilke produkter/tjenester 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.

01260032

Selger 1 navn

Agnes Randi Mithassel

Gateadresse

Balders gate 22

Poststed

OsLO 0263

Er det dgdsbo?
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 2017 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar B |

Antall maneder | 11 |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Watercircle |

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: ARM 1
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2 Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar |Ja, kun av fagleert

for vaskemaskin. Pa gjestetoalettet ble det installert servant. Arbeidene ble utfert i 2017

Rerleggerarbeid i forbindelse med oppgradering av bad og gjestetoalett, utfert av fagleert rerlegger (Frogner VVS)
Beskrivelse Pa badet ble det installert nytt toalett, dusj, og servant, samt det ble gjort endringer i rgrfgringer, inkludert opplegg

Arbeid utfgrt av | Frogner VVS

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
O Nei Ja

Beskrivelse | Komplett oppgradering av bad inkl nye rar, sluk og membran utfert av fagleert rarlegger (2017)

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert

tidligere. Rorfaringer ble endret av fagfolk -2017 Samtlige radiatorer ble byttet ut av fagfolk - 2017

Omlegging av rer i forbindelse med installasjon av toalett pa badet, samt endringer knyttet til dusj og servant. Pa
Beskrivelse gjestetoalettet noe det installert en servant. 2017 Kjeokkenet ble flyttet til et tilstatende rom til der kjekkenet var

Arbeid utfert av | Frogner VVS

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

M Nei 1 va

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

M Nei [1Ja

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

M Nei ] Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [1Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert

Elektro AS (2017)

Oppgradering av det elektriske anlegget og installasjon av diverse elektrisk i forbindelse med flytting av kjgkken,
Beskrivelse nye kontakter, etablering av nye kurser og legging av varmekabler. Arbeidet bleutfart av fagleert elektriker - BRB

Arbeid utfert av | BRB Elektro AS

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

] Nei Ja

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

] Nei Ja

Beskrivelse Offentlig el-tilsyn, der Igh ble godkjent 24.03.2022

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [ Ja

Initialer selger: ARM
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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 |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse |Samtlige balkonger i sameiet fikk byttet membran og det ble lagt nytt gulv i 2025
Arbeid utfert av |Karlsen og Nordseth

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

M Nei 1 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 [ va
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 utfarte malinger?
M Nei [ Ja
24  Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vzere relevant for kjgper a 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 [ va

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

M Nei [ va
28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei [ Ja
Initialer selger: ARM 3
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Tilleggskommentar

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

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter 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.

Initialer selger: ARM
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Nabolagsprofil

Balders gate 22 - Nabolaget Frogner - vurdert av 407 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for Opplevd trygghet

e FEtablerere Veldig trygt 89/100

e Godt voksne

Kvalitet pa skolene
e Enslige ’

Veldig bra 84/100

Naboskapet
Offentlig transport oG Haflige 63/100

& Lille Frogner allé 2min &
Linje 12N 0.2 km

Aldersfordeling
Lille Frogner allé 3min &
Linje 12 0.2 km

Nationaltheatret 15 min &
T-bane, buss, flytog, tog, trikk 1.3 km

Majorstuen 18 min &
Linie1,2,3,4,5 1.4 km
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Nationaltheatret stasjon 19 min &

Totalt 10 ulike linjer 1.7 km Omréde Personer Husholdninger
Il Frogner 5527 3336

[ Oslo og omegn 999185 490708
| Norge 5425412 2654586

Skoler

Uranienborg skole (1-10 kl.) 8 min 4

789 elever, 43 klasser 0.6 km Barnehager

Ruselokka skole (1-10 kI.) 15 min 4 Nordraaksgate barnehage Al (1-5 &r) 7 min %
593 elever, 37 klasser 1.3 km 29 barn 0.6 km

Majorstuen skole (1-10 kl.) 18 min & Hegdehaugen barnehage (1-5 ar) 7 min &
658 elever, 43 klasser 1.4 km 39 barn 0.6 km

Kristelig gymnasium grunnskole (8-10kl) 17 min & Frogner International Pre-School (3-5 ar) 8 min %
408 elever, 30 klasser 1.4 km 48 barn 0.6 km

Fagerborg skole (8-10 kl.) 6 min &
416 elever, 25 klasser 2.8 km

Dagligvare
Hartvig Nissens skole 8 min & o9

630 el 0.7 k
cever " Ups Pickup Point Frogner Mat

Oslo Handelsgymnasium 12min &

816 elever, 33 klasser 1 km Joker Elisenberg

Post i butikk, sendagsapent

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet 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

! 1. Buss

B 2 Trikk
K 3.Gaende

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Kollektivtilbud B 39% i barnehagealder
' o ) B 29% 6-12 ar

Veldig bra 94/100 [ 12%13-154r
W 19%16-18 4r
i Shoppingutvalg

Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Familiesammensetning

Sport

@ Uranienborg skole
Aktivitetshall

Den tysk-norske

Aktivitetshall Enslig m. barn

SATS Solli plass

Enslig u. barn
Fresh Fitness Majorstuen

Flerfamilier

Boligmasse

W 1% enebolig
B 5% rekkehus
© 92% blokk
B 2% annet

«Forholdsvis rolig, med god tilgang til

Ikke gift
restauranter, butikker, og transport.» ¢

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




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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Tilstandsrapport

Takstkonsulent1
— ber din bolig!

g8 Selveierleilighet
@ Balders gate 22, 0263 OSLO []:ﬂ OSLO kommune

# gnr. 212, bnr. 16, snr. 7

Sum areal alle bygg: BRA: 114 m? BRA-i: 108 m?

- = P %

Befaringsdato: 11.05.2026 Rapportdato: 15.05.2026 Oppdragsnr.: 22371-1682 Referansenummer: UT1777

Foretak: Takstkonsulentl AS Takstingenigr: Marcus Bratland

Takstkonsulent1

= Vi verdsetter din bolig!

TIf. 69 14 43 00 - www.takstkonsulentl.no

Miljofyrtarn’

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Takstkonsulentl AS

Takstkonsulentl AS ble omdannet fra et enkeltpersonsforetak i 2019. Enkeltpersonsforetaket ble opprettet i 2014. Bedriften og
de ansatte er medlem av Norsk Takst og de ansatte har alle utdanning fra Fagskulen Vestland, bygningssakkyndig.
Sertifiseringen er innenfor omradet Boligtaksering og omfatter: Verditakst, Tilstandsrapport, Boligsalgsrapport, Forhandstakst,
Byggelansoppfelging og Reklamasjonsrapport. Av erfaring kan vi vise til 40 ar i byggebransjen som tgmrer og taktekker med fag-
og mesterbrev i taktekkerfaget. Selskapet ble omdannet til AS i 2019.

TAKSTSQMVIRKE

Rapportansvarlig

Y

Marcus Bratland
Uavhengig Takstingenigr
mb@takstkonsulentl.no
984 68 454

NT S

Norsk takst

Oppdragsnr.: 22371-1682 Befaringsdato: 11.05.2026 Side: 2 av 18




Balders gate 22, 0263 OSLO Takstkonsulentl AS
Gnr 212 - Bnr 16 Vesterheimsveien 2 2l Raedey
0301 OSLO 1712 GRALUM

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.

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 o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

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

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

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

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

Oppdragsnr.: 22371-1682 Befaringsdato: 11.05.2026 Side: 3 av 18
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Balders gate 22, 0263 OSLO Takstkonsulent1 AS
Gnr 212 - Bnr 16 Vesterheimsveien 2 i Rt
0301 OSLO 1712 GRALUM

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 vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

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.: 22371-1682 Befaringsdato: 11.05.2026 Side: 4 av 18
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Balders gate 22, 0263 OSLO Takstkonsulentl AS
Gnr 212 - Bnr 16 Vesterheimsveien 2
0301 OSLO 1712 GRALUM

Beskrivelse av eiendommen

Bygningen ble bygget i 1936. Boligen er oppfgrt etter Lovlighet Gatil side

byggeforskrifter som gjaldt pa oppf@ringstidspunktet.

N&vaerende eier overtok boligen i 2017 og har siden den gang Selveierleilighet

gjort oppgraderinger som herunder nevnes med bl.a. « Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de
stemmer ikke med dagens bruk

- Pusset opp alle overflater samt bad, toalettrom og kjgkken. Kjgkken er flyttet fra opprinnelig plassering til rom/areal mot
stue. Tidligere kjgkkenrom er etablert som soverom. Vegg

Opplysninger gitt av eier pa befaringsdagen. mellom stue og arealet hvor kjgkken na er etablert er fjernet.
Tidligere matbod mellom/stgtende til nytt kjskkenareal er

Selveierleilighet - Byggear: 1936 revet, og arealet inngar nd som del av kjgkkenet. Badet er
opplyst/observert utvidet og tidligere kott/skap innlemmet.

UTVENDIG G4 til side Tegningsgrunnlaget definerer ikke rommene med navn.

En vestvendt balkong av betongkonstruksjoner pa ca. 2,4 m2.
Rekkverk av betongkonstruksjoner. Rekkverkshgyden ble malt til:
0,95 m.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon som viser at endringene
er byggesgkt, godkjent eller utfgrt i henhold til gjeldende krav.
Dette gjelder seerlig riving av vegg/matbod og utvidelse av
bad. Bygningssakkyndig har ikke vurdert lovlighet, baereevne,
brann-/lydkrav, ventilasjon eller tekniske fgringer utover det
som er visuelt tilgjengelig ved befaring.

Boligblokk bygget i 1936. Bygningen antas fundamentert med
betong til stedlige masser. Grunnmur av betong. Etasjeskillere av
betong. Yttervegger oppfart med betong/murverk. Flat
takkonstruksjon, antatt tekket med asfalttakbelegg/folie e.l (ikke
besiktiget)

INNVENDIG G4 til side

Himlinger med malt betong. Vegger med malte plater og betong.
Gulv med parkett og fliser. Takhgyden i stuen ble malt til: 2,59 m.

- Det er registrert enkelte bruksmerker pa gulvoverflatene i boligen.
Dette vurderes som normale alders- og bruksslitasjer og anses som
et mindre avvik.

VATROM Ga til side

Bad: Himling med malte plater. Vegger med fliser. Gulv med fliser,
elektrisk gulvvarme. Innredet med vegghengt klosett, servant
nedfelt i innredning og dusjhjgrne med svingbare glassdgrer.
Opplegg for vaskemaskin. Elektrisk styrt vifte.

KIGKKEN Ga til side

Kvik kjgkkeninnredning med glatte fronter. Benkeplate av
kompositt/stein med nedfelt vask. Integrert platetopp
m/kullfilterventilator, stekeovn, oppvaskmaskin og kjgl/fryseskap.

SPESIALROM G4 til side

Toalettrom: Himling med malte plater. Vegger med malte plater og
betong. Gulv med fliser. Innredet med vegghengt klosett og servant
nedfelt i innredning. Naturlig avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Boligen varmes opp av radiatorer tilknyttet felles varmeanlegg.
Elektrisk gulvvarme pa bad.

Arealer G4 til side
Forutsetninger og vedlegg e
Oppdragsnr.: 22371-1682 Befaringsdato: 11.05.2026 Side: 5av 18
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Balders gate 22, 0263 OSLO Takstkonsulentl AS
Gnr 212 - Bnr 16 Vesterheimsveien 2
0301 OSLO 1712 GRALUM

Sammendrag av boligens tilstand

. . Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i Ga til side
Fordeling av tilstandsgrader forhold til dagens krav.
15
10
5
l o £
- TGO: Ingen awvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Selveierleilighet
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
@  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatilside
Vatrom > 2. etasje > bad > Tilliggende konstruksjoner Satilside
vatrom
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side
@ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side
@ Kjgkken > 2. etasje > kipkken > Avtrekk Ga til side
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
Oppdragsnr.: 22371-1682 Befaringsdato: 11.05.2026 Side: 6 av 18
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Balders gate 22, 0263 OSLO Takstkonsulentl AS
Gnr 212 - Bnr 16 Vesterheimsveien 2
0301 OSLO 1712 GRALUM

Tilstandsrapport

SELVEIERLEILIGHET

Byggear Kommentar
1936 Hentet fra Ambita/Norges
Eiendommer.
UTVENDIG
Vinduer
Beskrivelse

Vinduer med 2-lags isolerglass.

Arstall: 2007 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Beskrivelse
Bygningen har brann- og lydklassifisert entrédgr. Balkongdgr med 2-lags isolerglass, prod. 2007.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse
En vestvendt balkong av betongkonstruksjoner pa ca. 2,4 m?2. Rekkverk av betongkonstruksjoner. Rekkverkshgyden ble malt til: 0,95 m.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse

Boligblokk bygget i 1936. Bygningen antas fundamentert med betong til stedlige masser. Grunnmur av betong. Etasjeskillere av betong. Yttervegger
oppfart med betong/murverk. Flat takkonstruksjon, antatt tekket med asfalttakbelegg/folie e.l (ikke besiktiget)

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse

Himlinger med malt betong. Vegger med malte plater og betong. Gulv med parkett og fliser. Takhgyden i stuen ble malt til: 2,59 m.

- Det er registrert enkelte bruksmerker pa gulvoverflatene i boligen. Dette vurderes som normale alders- og bruksslitasjer og anses som et mindre avvik.

i Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskillere av betong.

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

Konsekvens/tiltak

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

 For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for utbedring.

Oppdragsnr.: 22371-1682 Befaringsdato: 11.05.2026 Side: 7 av 18
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Balders gate 22, 0263 OSLO Takstkonsulentl AS
Gnr 212 - Bnr 16 Vesterheimsveien 2
0301 OSLO 1712 GRALUM

Tilstandsrapport

Innvendige dgrer

Beskrivelse
Glatte innerdgrer.

Andre innvendige forhold

Beskrivelse
Boligen varmes opp av radiatorer tilknyttet felles varmeanlegg. Elektrisk gulvvarme pa bad.

VATROM

2. ETASJE > BAD
Generell

Beskrivelse
Himling med malte plater. Vegger med fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med vegghengt klosett, servant nedfelt i innredning og
dusjhjgrne med svingbare glassdgrer. Opplegg for vaskemaskin. Elektrisk styrt vifte.

2. ETASIJE > BAD
Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Himling med malte plater. Vegger med fliser.

2. ETASJE > BAD

Overflater Gulv

2. ETASIE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Det er plastsluk og smgremembran med ukjent utfgrelse.

2. ETASJE > BAD

Oppdragsnr.: 22371-1682 Befaringsdato: 11.05.2026 Side: 8 av 18
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Balders gate 22, 0263 OSLO Takstkonsulentl AS
Gnr 212 -Bnr 16 Vesterheimsveien 2 ey
0301 OSLO 1712 GRALUM

Tilstandsrapport

Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Innredet med vegghengt klosett, servant nedfelt i innredning og dusjhjgrne med svingbare glassdgrer. Opplegg for vaskemaskin.

2. ETASJE > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse
Elektrisk styrt vifte.

2. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.

Vurdering av avvik:
* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta hulltaking i vegg bak vatsone.

Konsekvens/tiltak
¢ TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KIBKKEN

2. ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kvik kjgkkeninnredning med glatte fronter. Benkeplate av kompositt/stein med nedfelt vask. Integrert platetopp m/kullfilterventilator, stekeovn,
oppvaskmaskin og kjgl/fryseskap.

Arstall: 2017 Kilde: Eier

2. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Beskrivelse
Platetopp m/kullfilterventilator.

Vurdering av avvik:
¢ Kjgkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

I henhold til NS 3600 kreves mekanisk avtrekk for a kunne gi TG 0 eller TG 1. Kjgkkenventilator med kullfilter er vanlig i blokkleiligheter, og det er normalt
ikke tillatt med forsert avtrekk til felles kanaler for bygget.

Konsekvens/tiltak
¢ Om mulig bgr det etableres ventilasjonskanal ut i det fri fra ventilator.

Det anbefales & undersgke med borettslaget om det er tillatt 3 etablere mekanisk avtrekk ut av bygningen. Dersom dette ikke er tillatt, vil det ikke vaere
mulig @ oppna bedre tilstandsgrad, og dagens Igsning ma aksepteres.

Konsekvensen av kun omluftslgsning er redusert luftkvalitet og gkt risiko for lukt og fukt i kjskkenet.

SPESIALROM

Oppdragsnr.: 22371-1682 Befaringsdato: 11.05.2026 Side: 9 av 18
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Balders gate 22, 0263 OSLO Takstkonsulentl AS
Gnr 212 - Bnr 16 Vesterheimsveien 2
0301 OSLO 1712 GRALUM

Tilstandsrapport

2. ETASJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Beskrivelse

Toalettrom: Himling med malte plater. Vegger med malte plater og betong. Gulv med fliser. Innredet med vegghengt klosett og servant nedfelt i
innredning. Naturlig avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Vannrgr av kobber og rér i rgr. Vannledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand pa vannledningene skal
kartlegges, kan dette gjgres ved hjelp av TV-kontroll.

Avigpsrgr

Beskrivelse

Avlgpsrgr av plast. Avlgpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand pa avigpsledningene skal kartlegges,
kan dette gjgres ved hjelp av TV-kontroll.

Ventilasjon

Beskrivelse
Boligen har naturlig ventilasjon.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det bgr etableres veggventiler eller vindusventiler i alle oppholdsrom som mangler dette, og ventilasjonslgsningen bgr vurderes av fagperson. Mangelfull
ventilasjon kan fgre til darlig luftkvalitet, gkt risiko for fuktskader og kondens, samt redusert bokomfort.

Varmtvannstank

Beskrivelse

Sentralt varmtvannsberedning.

Vannbaren varme

Beskrivelse

Radiatorer tilknyttet vannbaren varme. Vannbaren varme er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand pa rgr skal
kartlegges, kan dette gjgres ved hjelp av TV-kontroll.

Elektrisk anlegg
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Tilstandsrapport

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

elektrovirksomhet.

Beskrivelse
Automatsikringer. Undertegnede har ikke elektrokompetanse, og det elektriske anlegget er derfor ikke faglig vurdert. Det elektriske er veldig begrenset
kontrollert i forbindelse med rapporten da dette krever Nemko godkjent kompetanse. Pa generelt grunnlag anbefales det kontroll av el-anlegget av
autorisert firma.
1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pd anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei
Spgrsmal til eier
2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

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

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

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei
Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

Ja

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

el-kontroll?
Ja Leiligheten har hatt flere eiere, ukjent hva som er gjort av tidligere eier da det ikke foreligger dokumentasjon/samsvarserklzeringer pa hele

det elektriske anlegget.

Det anbefales derfor alltid utvidet kontroll da dette ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade.

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

Oppdragsnr.: 22371-1682 Befaringsdato: 11.05.2026 Side: 11 av 18

102



Takstkonsulent1 AS
Vesterheimsveien 2
1712 GRALUM

Balders gate 22, 0263 OSLO
Gnr 212 - Bnr 16
0301 OSLO

Tilstandsrapport

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

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Hgyden pa rekkverket tilfredsstiller ikke dagens krav. "Hgyde pa rekkverk ved balkonger, tribuner, passasjer og lignende skal vaere minimum 1,0 m".

Konsekvens/tiltak
 Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

og gangbart gulv.

Internt
[ TR ‘}lﬂ; bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRAe | || Balkong g 1 (BRA-i)
[ | /:] L Bod
p— Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
= [ bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
e S IH inN (BRA-€) slik som for eksempel boder
i e 44—
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod | (BRA-b) boenheten(e)
Bad Wit | I
W ‘ Teknisk stue
[ Livabs Terrasse- og g
. { y, balkongareal Are‘alel av terrasser, apne balkonger
N Y Kjokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje |[ >
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Sarasde (GUA) (areal med lav takhayde).
"
e e Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
| BRA - i PASTEI maleverdig areal, som skyldes skratak
bf,:o,.; ciend og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
P og kun sammen med BRA-i, for eksem-
tolei Gaiiseiieon pel der gulvfiaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
Garasje rommene. Ikke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
real kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a n branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
Areal ki ki li Il lig a mal ktig fordi d kelig a Enb Il hele ell de del bygning h
astsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av rann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
fastsla tykkel ai kjevh i formi bi fritt ki ikl den ki il and
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Selveierleilighet

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

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

(BRA-b) (TBA)
2. etasje 108 108 2
Kjeller 6 6
SUM 108 6 2
SUM BRA 114
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
. Entré, bad, toalettrom, 3 soverom,
2. etasje .
kjgkken, og stue
Kjeller Boder
Kommentar
Fellesareal:

- 2 stk. kjellerboder p& henholdsvis ca. 2,9 m? og ca. 3,4 m?.

Det gjgres seerskilt oppmerksom pa at ekstern bod som er medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger pa fellesareal, men disponeres av denne
leiligheten.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar:  Kjgkken er flyttet fra opprinnelig plassering til rom/areal mot stue. Tidligere kjgkkenrom er etablert som soverom. Vegg
mellom stue og arealet hvor kjpkken na er etablert er fjernet. Tidligere matbod mellom/stgtende til nytt kjgkkenareal er revet,
og arealet inngar nd som del av kjgkkenet. Badet er opplyst/observert utvidet og tidligere kott/skap innlemmet.
Tegningsgrunnlaget definerer ikke rommene med navn.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon som viser at endringene er byggesgkt, godkjent eller utfgrt i henhold til gjeldende krav.
Dette gjelder saerlig riving av vegg/matbod og utvidelse av bad. Bygningssakkyndig har ikke vurdert lovlighet, baereevne, brann
-/lydkrav, ventilasjon eller tekniske fgringer utover det som er visuelt tilgjengelig ved befaring.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: ~ Se sammendrag for info.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
11.5.2026 Marcus Bratland Takstingenigr

Agnes Randi Mithassel Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 212 16 7 1051 m? IKKE OPPGITT (Ambita) Eiet
Adresse

Balders gate 22, 0263 OSLO

Hjemmelshaver
Agnes Randi Mithassel

Eierandel
486 / 8162
Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige forsikring 85948178
Kommentar

Det forutsettes at boligen er fullverdi forsikret.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklzaering Gjennomgatt Nei

Tegninger Gjennomgatt Nei

Megleropplysninger Gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 13.05.2026

2 13.05.2026

3 13.05.2026

4 14.05.2026

5 15.05.2026

6 15.05.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

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

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

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

*\/urdering mot byggeregler

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

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

| praksis betyr dette at:

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

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

«det blir ikke utfart funksjonspreving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

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

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

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det

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

takheyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &

kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

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

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

*Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i

BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilharer

boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette

kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023

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

*Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940

(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 22371-1682

Befaringsdato: 11.05.2026

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

Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som
seksjonseier. Normalt utgjer dette alt innenfor
leilighetens/seksjonens vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles
tekniske installasjoner. Balkonger/terrasser og vindu vurderes
dersom takstmannen finner det relevant for leiligheten.

Det anbefales pa generelt grunnlag a sette seg inn i sameiets
vedtekter vedr. ansvarsfordeling av vedlikeholdsplikter.

Side: 18 av 18
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Adresse
Balders gate 22, 0263 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

12.05.2026 Energiattest-2026-294867
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 80495161

Gardsnummer Bruksnummer

212 16

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

7 H0202

@ Energikarakteren

Energiattest

m|[o]lo)
N

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

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1938 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
114,0 m? 108,0 m?
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

4 Betong

Oppvarming

Fjernvarme

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

110

¥ Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
196,31 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar
196,31 kWh/m?

Totalt levert pr. ar
41 112 kWh
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Balders gate 22, 0263 OSLO

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vegger
Nei

Vindu
Nei

Gulv
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Ytterderer
Nei

Energibruk
Nei

Lekkasjetall
Nei

Solceller
Nei




0>

(£)

Balders gate 22, 0263 OSLO

v— Tiltak

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 2: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 3: Montering tetningslister

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

Tiltak 4: Termografering og tetthetsprgving

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

Tiltak 5: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 6: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

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

Tiltak 7: Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator

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

Brukertiltak

Tiltak 8: Bruk varmtvann fornuftig

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

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

Tiltak 10: Tiltak utendaers

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

Tiltak 11: Felg med pa energibruken i boligen
Gjer det til en vane a folge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 12: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 13: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak 14: Sla av lyset og bruk sparepeerer

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

Tiltak 15: Spar strem pa kjokkenet

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

Tiltak 16: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 17: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak utendors

Tiltak 18: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er
temperatur- og nedbersstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefgler i bakken, med temperatur - og fuktfaler i
luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.
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Tiltak 19: Skifte til sparepeerer pa utebelysning

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

Tiltak 20: Montere automatikk pa utebelysning
Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mearket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 21: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 22: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, bgr dette vurderes innfart. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som ogsa motiverer til energisparing.
Det m& monteres nedvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige lgsninger og utstyr, det
kan vaere med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske méalere som overfarer forbruksverdier tradlast.Leverander avleser
arlig(eller oftere) alle maledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak 23: Montering av termostatstyring pa gulvvarme

Dersom det er manuell regulering av temperatur pa gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan ogsa vurderes tidsstyring dersom
dette ikke er ivaretatt p4 varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med
overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er
det ngdvendig & installere trykkstyrt pumpe for & unngé trykksvingninger og stey i systemet.

Om grunnlaget for <& Spersmal om energiattesten
energimerket
Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. eller gjennomfgring av energieffektivisering og
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg https://www.enova.no
pa NS 3031.

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

https://www.enova.no/energimerking
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Emera No1 AS
Henrik Ibsens gate 40
0255 OSLO

ecit | NORrRIAN

Deres ref.: 01260032
Var ref.: 629-1-07/9713
Dato: 07.05.2026

EIENDOMSOPPLYSNINGER FRA FORRETNINGSF@RER

Viser til henvendelse om salgsoppdrag vedrgrende seksjon/andel i Sameiet Baldersgate 20-22.

Under fglger opplysninger om den aktuelle eiendommen. Pa nest siste side fremgar for ordens skyld en kort

beskrivelse av eierskifteprosessen.

Vi ser frem til et hyggelig samarbeid.

EIENDOMMEN

Sameie/borettslag:

Sameiet Baldersgate 20-22

Organisasjonsnummer:

985253927

Gards- og bruksnummer:

212/16

Seksjons-/andelsnummer:

07

Adresse:

Balders gt 22, 0263 OSLO

Eier/medeier:

Mithassel, Agnes Randi

Sidelav7




FELLESKOSTNADER

ecit | NORrRIAN

Renter og avdrag lan

552.00

Felleskostnader

5978.00

Felleskostnader Manedlig:

kr. 6 530.00

NB! Selger er ansvarlig for betaling av felleskostnader i overtakelsesmaned. Kjgper tar ansvar for
felleskostnader fra fgrste forfallsdato etter overtakelse. Forholdsmessig fordeling og oppgjér for
felleskostnader i overtakelsesmaned ma ordnes direkte mellom selger og kjgper.

Ved behov kan styret endre felleskostnadene eller vedta ekstraordinaere innbetalinger fra eierne.
Eventuelle beslutninger som kan/ vil medfgre gkning av felleskostnadene, bes avklart med styret i

boligselskapet.

FELLESGJELD

Andel fellesgjeld pr. 31.12.2025:

kr. 73 943

Andel formue pr. 31.12.2025:

kr. 9555

Se siste ligningsopplysninger per 31.12 for offisielle tall.

FELLES LAN

Langiver:
Lanenummer:
Rest lanebelgp:
Innfrielsedato:
Rente type:

Dnb Bank ASA
1516.08.99821
1183 479.24
15.08.2045
7.25%

ANDEL AV FELLES LAN

Bank:
Lanenummer:
Lanetype:
Rente type:
Restsaldo:
Innfrielseslan:

Dnb Bank ASA
1516.08.99821
Annuitetslan

7.25%, Flytende rente
kr 70 469.36
15.08.2045

Side2av7




PRAKTISK INFORMASJON

ecit | NORrRIAN

Styregodkjenning:

Ja

Utleie:

Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser
og leieforhold

Forsikring:

Gjensidige Forsikring ASA
Polisenummer 85948178

Dyrehold:

Vennligst se husordensreglene for bestemmelser om dyrehold

Internett/TV:

Boligselskapet har kollektiv avtale om TV/Internett med Telia.
Har du spgrsmal sa kontakt Telia sin kundetjeneste.

Oppvarming:

Sameiet har fjernvarme fra Hafslund Celsio.

Ngkler:

Bestilling kan gjgres av styret

Skilt:

Bestilling kan gjgres av styret.
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EIERSKIFTEMELDING

eCit | NORIAN

| forbindelse med overdragelse ma forretningsfgrer motta opplysning om fglgende:

Salgsobjektet:

boligselskapets navn

org.nummer

seksjon/andel

overtakelsesdato

ev. medfglgende parkering/garasje

Kjgper (fakturamottaker)*:

navn

fullt personnummer *

postadresse

epostadresse

mobiltelefonnummer

Medeier:

navn

fullt personnummer *

postadresse

epostadresse

mobiltelefonnummer

dersom kjgperen ikke er én, men flere
personer, skal % av hver kjgpers andel angis

Selger (inkl. medeiere):

navn

ny postadresse

epostadresse

* Fullt personnummer er pakrevet for a kunne innberette eiers andel av boligselskapets felles gjeld
og formue til offentlige myndigheter. Kontaktinformasjon innhentes ogsa i forbindelse med
utsendelse av lovpalagte meldinger og innkreving av felleskostnader, samt en effektiv
kommunikasjon mellom boligselskapet, forretningsfgrer og eierne.

* Dersom det er flere kjgpere, krever vi informasjon om hvem som skal veere registrert som

hovedeier (fakturamottaker) i systemet.

Vi gjennomfgrer eierskifte pa oppgitt overtakelsesdato, og sender i denne forbindelse informasjon
om gjennomfgrt eierskifte, restanser og faktura for eierskiftegebyr/transportgebyr.

Ved endringer fra tidligere eierskiftemelding, ma ny eierskiftemelding med riktige opplysninger
sendes oss i god tid fgr overtakelsesdato (senest 3-5 dager f@r overtakelse).

RESTANSER

Restanser felleskostnader pr.

07.05.2026:

‘ kr. 0.00

Det tas forbehold om gvrige utestaende kostnader som dekkes av legalpantet. Vennligst kontakt
forretningsfgrer for kontroll av eventuell restanse ved oppgjgr. Ved eventuelle restanser ber vi
ogsa oversendt oppgjsrsmelding som dokumentasjon pa endelig oppgjar.

Side4av7

118



GEBYRER

eCit | NORIAN

Avklaring av forkjgpsrett per utlysning Kr. 6 718, - inkl. mva (fra. jan 2025)

Avklaring av forkjgpsrett per utlysning | Kr. 8 406, - inkl. mva (fra. jan 2026)

Eierskiftegebyr per seksjon/andel Kr. 6 570, - inkl. mva. (fra jan. 2025)
Eierskiftegebyr per seksjon/andel Kr. 6 725, - inkl. mva. (fra jan. 2026)
Overdragelse av parkering/garasje per Kr. .3 875, - ink. .mva (fra jan. 2025)
plass
Overdragelse av parkering/garasje per | Kr. 4 063, - inkl. mva (fra jan. 2026)
plass

Eiendomsopplysninger bestilles giennom Infoland. Forretningsfgrer fakturerer eierskiftegebyr
tilsvarende fire ganger gjeldende rettsgebyr («R») eks. mva. beregnet pa tidspunktet for
overtakelse. Faktura sendes megler eller annen ansvarlig for oppgjgret.

Eierskiftegebyr justeres iht. veiledende prisliste som oppdateres arlig i januar.

KONTAKTINFORMASION

Forretningsfgrer: NORIAN Regnskap AS

Epost: eierskifte@norian.no
Telefonnummer: 22911486

Styrets leder: Eirik Blakstad

Epost: baldersgate20-22 @styremail.no

Henvendelser om det aktuelle objektet skal rettes eiendomsmegler. Direkte kontakt med
styreleder er forbeholdt megler og forretningsfgrer. Ved henvendelser til forretningsfgrer, bes
oppgitt var referanse som fremgar innledningsvis i dette eiendomsopplysningsbrevet.

FORBEHOLD

VEDLEGG

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfgrer har pa tidspunktet for
avgivelsen. Selger og megler ma kontrollere de opplysninger som fremgar av dette brev opp mot
den informasjon de selv sitter inne med.

Ved avvik eller dersom noe fremstar uklart bes det om at man tar kontakt med forretningsfgrer.

Forretningsfgrer er ikke erstatningsansvarlig for feil, herunder uriktige eller ufullstendige
opplysninger, foruten tilfeller der det er utvist grov uaktsomhet.

e Vedtekter og husordensregler
e Innkalling til siste gjennomfgrte ordinaere arsmgte/GF inkl. arsrapport og arsregnskap
e  Protokoll fra siste gjennomfgrte ordinaere arsmgte/GF

Side5av7
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@Cit | NORIAN

EIERSKIFTEPROSESSEN

1. Eiendomsopplysninger Bestilles og leveres via Infoland

2. Forkjgpsrett Eventuell forkjgpsrett forhands- eller
paralellavklares

3. Eierskiftemelding Informasjon om salgsobjekt, selger og
kjoper

4. Styregodkjenning Folges opp av forretningsfgrer og sendes
megler

5. Ny eierskiftemelding Ma oversendes fgr overtakelsesdato:
bekreftelse pa at det ikke er endringer fra
fgrste melding eller ny melding med
endringer

6. Eierskifte Gjennomfgres i forretningsfgrers system

7. Felleskostnader Ny eier mottar faktura (selger betaler
innevaerende maned)

8. Eierskiftegebyr Faktureres megler eller oppgj@rsansvarlig

9. Restansesjekk Avklare eventuelt utestdende som skal
trekkes i oppgjoret

10.0ppgjor Gjennomfgres og eierskiftesak avsluttes

Side6av7
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INFORMASJON OM EVENTUELL FORKJ@PSRETT:

Forretningsfgrer handterer avklaring av forkjgpsrett.

Boligselskapet (ved forretningsfgrer) har en frist pa inntil 20 dager pa a avklare om noen
forkjppsrettshavere gnsker a benytte seg av forkjgpsretten og eventuelt gjgre denne gjeldende pa
vegne av forkjppsrettshaveren. Neermere bestemmelser om forkjgpsrett kan ogsa fremga av
boligselskapets vedtekter.

Etter borettslagsloven kan forkjgpsretten avklares pa to mater: avklaring pa forhand eller pa
etterskudd av salget. Parallelavklaring er en mellomlgsning, der man i pa samme mate ender opp
med a ha totalt 20 dager pa a avklare forkjgpsretten.

Prosessen med forhdnds- og parallelavklaring starter med at megler eller selger varsler
forretningsfgrer om at en bolig skal selges. Forretningsfgrer varsler deretter eierne
(forkjgpsrettshaverne) om at boligen kommer til salgs og setter en meldefrist pa minst 5 virkedager
for @ melde eventuell interesse. Salget giennomfgres med budrunde der budgiverne kan vite om
noen har meldt sin interesse. Nar budrunden er avsluttet, gir megler eller selger beskjed til
forretningsfgrer og opplyser om pris og vilkar. Forretningsfgrer har da kun 5 dager pa seg til a
avklare om de som har meldt interesse innen meldefristen vil kigpe boligen pa forkjgpsretten til
den aktuelle prisen.

Ved en etterskuddsvis avklaring sender megler eller selger inn opplysninger til forretningsfgrer om
salget etter at salgsavtale er inngatt. Forretningsfgrer har da en maksfrist pa 20 dager pa a
annonsere og avklare om forkjgpsretten skal benyttes. Etter annonsering har forkjgpsrettshaverne

5 dager pa @ melde forkjgp, og de som melder seg innen denne fristen er forpliktet av meldingen.

Dersom flere forkjgpsrettshavere melder seg, ma forretningsfgrer i begge tilfeller avklare hvilke av
forkjgpsrettshaverne som har lengst ansiennitet og melde dette tilbake til megler eller selger.

Nar meldingen om at en forkjgpsrettshaver vil benytte sin forkjgpsrett er sendt til megler eller
selger, er den opprinnelige kjpperen fri for sin forpliktelse etter avtalen og star fritt til & by pa

andre boliger.

Eventuell interesse innen meldefristen og bekreftelse om bruk av forkjgpsrett ma begge deler
bekreftes skriftlig direkte til megler og forretningsfgrer med styreleder pa kopi.

Forretningsfgrer har en Igpende dialog med megler og orienterer om den pagaende prosessen med
gjeldende frister, og melder fra sa snart forkjgpsretten er endelig avklart.

Naermere informasjon om forkjgpsrettsprosessen, herunder frister og formaliteter, vil fremga av
brev og oppslag som sendes forkjgpsrettshaverne med megler eller selger pa kopi.

Dersom det har gatt over tre maneder fra siste forhandsavklaring av forkjgpsrett, ma boligen pa
nytt lyses ut pa forkjgpsrett.

Forretningsfgrer belaster et fast gebyr for avklaring av forkjgpsrett, se punktet "Gebyrer" ovenfor.
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HUSORDENSREGLEMENT FOR SAMEIET BALDERSGATE 20/22

1. Generelt

Formalet med husordensregler er a legge forholdene til rette for et hyggelig bomiljg og ta
vare pa sameiets materielle verdier og dets utemiljg, hvor ingen tar seg til rette pa andres
bekostning.

Hver enkelt sameier er ansvarlig for a fglge bestemmelsene i husordensreglementet.

Dersom sameierens/beboerens eller brukerens oppfgrsel medfgrer fare for gdeleggelse eller
vesentlig forringelse av eiendommen, eller hans/hennes oppfgrsel er til alvorlig plage eller
sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter
bestemmelsene i eierseksjonslovens § 27.

2. Overdragelse og utleie av leiligheten
| fglge vedtektene skal enhver ny eier eller leietaker meldes skriftlig til sameiets
forretningsfgrer.

Utleiere er ansvarlige for at samtlige leietakere informeres om og fglger gjeldende vedtekter
og husordensregler ved at disse fglger leiekontrakten.

3. Bruk av leiligheten

Den enkelte sameier/beboer plikter a sgrge for ro mellom klokken 23.00 og 07.00 bade
innendgrs og utendgrs. Vis hensyn ved bruk av vaskemaskin o.l. i dette tidsrommet. Skal
man ha fest skal det gis nabovarsel i forkant. Det skal vises spesielt hensyn med tanke pa hgy
musikk da det er veldig lytt mellom leilighetene.

Stgyende arbeider, som f.eks. banking eller boring, skal bare forega pa hverdager mellom
klokken 08.00 og 18.00 og lgrdager mellom 10.00 og 16.00. Stgyende arbeid er ikke tillatt pa
sgn- og hellig-dager, inkludert jul- og nyttarsaften eller i romjulen.

Den enkelte sameier har ansvar for alt innvendig vedlikehold. Dette ma utfgres slik at det
ikke oppstar skade eller ulempe for andre seksjonseiere.

Ombygninger i den enkelte eierseksjon ma skje i henhold til gjeldende byggeforskrifter og
om ngdvendig ma tillatelse innhentes fra offentlig myndighet. Ved stgrre utbedringer eller
omfattende vedlikehold skal ogsa naboer og styret varsles.

Sameierne har ansvar for at avlgpsrer fra balkong holdes apent.

4.Dyrehold
Dyrehold er lov i sameiet sa fremt dette ikke er til ulempe og sjenanse for andre beboere jfr §19

i lov om eierseksjoner.
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5. Personlige eiendeler

Personlige eiendeler skal ikke settes i fellesrom i kjeller. Ting som blir hensatt ulovlig, blir fijernet
og/eller tilintetgjort uten ytterligere varsel. Dette inkluderer ting/avfall som «gis bort». Dersom
dette medfgrer et kostnad for sameiet vil det belastes den enkelte.

Ikke kast emballasje, juletraer og annet ut pa omradet.

6. Skiltin
Sameierne plikter & ha ensartet navneskilt pa ringeklokke, dette bestilles av styret. Skilttype
fastsettes av styret.

Skilt til postkassen kan bestilles hos Posten; https://skiltbutikken.posten.no/postkasseskilt. Et
lite skilt koster 139 kroner og passer i lommen bak luken pa postkassene.

7. Gasspeiser
Sameiere/beboere som har installert gasspeiser er forpliktet til & giennomfgre en arlig

kontroll i henhold til Norsk Gassnorm. Kostnaden belastes den enkelte sameier.

8. Reaksjoner ved brudd pa husordensreglene
Ved gjentatte brudd pa husordensregler vil det bli sendt ut skriftlig advarsel til eier av
seksjonen med minst en maneds frist til & rette opp de paklagede forhold.

Seksjonseier er erstatningspliktig for enhver skade som oppstar som fglge av overtredelse av
husordensreglene eller annen mangel pa aktsomhet. Seksjonseier er ogsa ansvarlig for at
husordensreglene blir overholdt av eierens husstand/leietaker eller andre personer som
eieren har gitt adgang til eiendommen for gvrig.

Oslo, mars 2019
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VEDTEKTER FOR EIERSEKSJONSSAMEIET BALDERSGATE 20 — 22
(sist endret i arsmgtet 21.03.2023)

1. Eierseksjonssameiet

Sameiets navn er Sameiet Baldersgate 20 —22.

Sameiet bestar av eiendommen gnr 212 bnr 16 i Oslo kommune.

Sameiet bestar av 20 eierseksjoner, som alle er boligseksjoner, pa til ssmmen 8162 andeler.

Seksjonsnummer Sameiebrgk Seksjonsnummer Sameiebrgk

1 277 11 303

2 390 12 486

3 450 13 450

4 398 14 398

5 343 15 343

6 303 16 303

7 486 17 486

8 450 18* Utgatt

9 398 19 468

10 343 20 760
21 327

*seksjon 18 og 19 ble sammenslatt (Tinglyst 18.05.2021)

2. Diskriminering

Det kan ikke settes vilkar for a veere seksjonseier som tar hensyn til kjgnn, etnisitet, nasjonalt
opphav, avstamming, hudfarge, sprak, religion eller livssyn. Det kan heller ikke settes vilkar som tar
hensyn til seksuell orientering. Slike omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn til & nekte
godkjenning av en seksjonseier eller bruker, eller ha vekt ved bruk av eventuell forkjgpsrett.

3. Eierskifte

Med mindre annet er nevnt i vedtektene er seksjonene fritt omsettelige, men ingen kan erverve mer
enn to seksjoner i sameiet.

Kun fysiske personer kan vaere seksjonseiere. Styret kan samtykke til at inntil to seksjoner blir
overdratt til juridiske personer.
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4. Seksjonseiernes bruksrett

Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til 3 nytte fellesarealer til det
de er beregnet eller vanlig brukt til. Styret bestemmer hvordan fellesarealene skal brukes.

Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til
skade eller ulempe for andre seksjonseiere.

Arsmgtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

Det avtales saerskilt bruksrett vedrgrende del av taket pa utsiden (i samme etasje) av seksjonene 19
og 20, som er en del av sameiets fellesareal. Eierne av seksjonene 19 og 20 har rett til @ bruke denne
delen av fellesarealet som er i naturlig tilhgrighet til den aktuelle seksjonen til det de er beregnet
eller vanlig brukt til, inkludert som balkong/terrasse, under forutsetning av:

I.  ateierne selv er ansvarlig for a sgrge for at det til enhver tid ligger et dekke som i trad med
gjeldende anbefalinger og forskrifter,

Il.  ateierne er ansvarlig for a vedlikeholde denne delen av fellesarealet og eventuelt
reparere/gjgre tiltak som styret palegger de relevante seksjonseierne i denne sammenheng,

og
lll.  atbruken ikke overstiger det som er tillatt i henhold til offentlige regler, palegg, mv.

Eierne av seksjon 19 og 20 er ansvarlige for enhver bruk av dette omradet, inkludert skader,
lekkasjer, mv. som matte fglge av slik bruk. Det nevnes som eksempel pa dette: skader, og lekkasjer
som medfgrer skader, pa sameiets fellesareal, de andre bruksenhetene og bygget/eiendommen, som
folge av de aktuelle seksjonseiernes bruk, vedlikehold og tiltak. De aktuelle seksjonseierne er ogsa
ansvarlige for at taket (inkludert takpapp, membran, og lignende) taler bruken og de tiltak som
gjores. Eventuelle installasjoner pa terrassen ma godkjennes av styret. Det kan, for eksempel, veere
drivhus, boblebad, utekjgkken, skillevegger, varmepumper, air condition, mv. (ikke uttsmmende).
Det skal i denne vurdering legges vekt pa om slik installasjon vil vaere til sjenanse for andre beboere
(stoy) eller kan medfgre gkt fare for skade/lekkasje. Eventuelle begrensninger i ansvar kan fglge av
lov eller alminnelige erstatningsrettslige regler.

5. Vedlikehold

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten
omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

Side2 av9



g) vegg-, gulv- og himlingsplater
h) regr, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring

i) vinduer og ytterdgrer.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avigpsrgr apne frem til fellesledningen. Dette gjelder ogsa
sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt i annet,
tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdgrer.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er
forarsaket av uveer, innbrudd eller haerverk.

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles installasjoner,
forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa fellesarealene og de enkelte
bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar det er ngdvendig, og utbedring av
tilfeldige skader.

Ved rehabilitering av bad og kjgkken oppfordres sameiere til 3 bytte alle tilgjengelige rgr og sluk.
Arbeidet ma utfgres av kvalifiserte handverkere og i samsvar med forskrifter for vatrom og vvs.
Dokumentert utfgrt arbeid kan sgkes erstattet med inntil kr 10 000,- fra sameiet.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter, slik som rgr,
ledninger og kanaler. Sameiet har rett til & fgre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis
det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet
adgang til bruksenheten for a vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i fgrste
og annet punktum. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomfgres slik
at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

Hvis sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med bestemmelsen her, og det mangelfulle
vedlikeholdet star i fare for & pafgre eiendommen skade eller gdeleggelse, kan en seksjonseier utfgre
vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan i slike tilfeller kreve a fa sine ngdvendige utgifter dekket pa
samme mate som andre vedlikeholdskostnader. Fgr seksjonseieren starter et slikt vedlikehold, skal
de gvrige seksjonseierne varsles i rimelig tid. Varsel kan unnlates dersom det foreligger sarlige
grunner som gj@r det rimelig a unnlate a varsle.

Seksjonseierne for seksjonene 19 og 20 er ansvarlige for & vedlikeholdet og bekoste vedlikehold av
taket, som beskrevet i punkt 4. Disse seksjonseierne plikter a vedlikeholde denne delen av
fellesarealet slik at skader pa det dette arealet og andre bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige
seksjonseierne slipper ulemper.

6. Parkering

En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i
tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som styret anviser. Styret
kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

Side3 av9

126



6.1 Parkering og andre tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne

En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfgre tiltak pa fellesarealene som er ngdvendige
pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte funksjonsevne. Styret kan bare
nekte a samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

Parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet opparbeidet til bruk av personer
med nedsatt funksjonsevne, skal gjgres tilgjengelig for disse. Dersom en seksjonseier uten behov for
tilrettelagt parkeringsplass besitter en tilrettelagt plass, kan en seksjonseier med nedsatt
funksjonsevne kreve at styret palegger denne seksjonseieren a bytte parkeringsplass. Bytteretten
gjelder bare dersom seksjonseieren med nedsatt funksjonsevne allerede disponerer en
parkeringsplass i sameiet. Retten til & bruke en tilrettelagt plass varer sa lenge et dokumentert behov
er til stede. Vedtektsbestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier
seg enige og kommunen ikke benytter sin vetorett mot endring av denne vedtektsbestemmelsen.

7. Seksjonseiernes rettslige disposisjonsrett

Den enkelte seksjonseier rader som eier over seksjonen, dog med de unntak som fremgar av
eierseksjonsloven og disse vedtekter.

8. Fordeling av felleskostnader og fellesinntekter

Med felleskostnader skal forstas alle kostnader til drift og vedlikehold av eiendommen som ikke
knytter seg til den enkelte bruksenhet. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter
sameiebrgken med mindre saerlige grunner taler for a fordele kostnadene etter nytten for den
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Kostnader for a gjgre tiltak i forbindelse med a gjgre taket pa utsiden av seksjonene 19 og 20 i stand
til bruk, samt fremtidig vedlikehold, som beskrevet i punkt 4, skal holdes utenfor felleskostnadene og
dekkes av de relevante seksjonseierne.

Den enkelte seksjonseier skal betale akontobelgp fastsatt av styre til dekning av sin andel av
felleskostnadene. Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen, dersom arsmgtet har vedtatt slik avsetning
(vedlikeholdsfond).

Inntekter av eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles mellom
seksjonseierne etter sameiebrgken.

Seksjon 19 er tildelt et trapperom. Det pkte arealet innebaerer at seksjonen ogsa skal betale
felleskostnader for tilleggsarealet. Det er samtidig vedtatt at dette ikke utlgser en formell
reseksjoneringsprosess. @kningen i felleskostnadene utgjgr NOK 398,00 i maneden for seksjonen.
Fremtidige endringer i felleskostnader medfgrer samme prosentvise endringer for alle seksjoner,
inkludert seksjon 19.

9. Seksjonseiernes ansvar utad

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i forhold til sin sameiebrgk.
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10.  Arsmgtet
10.1  Arsmgtets myndighet

Den gverste myndighet i sameiet utgves av arsmgtet.

10.2  Flertallskrav og begrensninger i arsmgtets myndighet

Hver seksjon gir én stemme i arsmgtet. Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke
avgitt.

Med de unntak som fglger av loven eller vedtektene fattes alle beslutninger av arsmgtet med vanlig
flertall av de avgitte stemmer. Star stemmene likt, avgjgres saken ved loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i arsmgtet for vedtak om:

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for a ta beslutning
om:

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut over
vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter

c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer eller
skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom
som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet formal
eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet punktum.

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som gar ut over vanlig
forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa
mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte
stemmene pa arsmgtet. Hvis tiltaket fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i
fellesskap pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det et flertall pa minst to
tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet.

Hvis tiltak etter fgrste ledd fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfgres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis
sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen
b) oppl@sning av sameiet
c) tiltak som medfgrer en vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av stgrrelsen pa
kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk ansvar eller utlegg
tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseierne.
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10.3  Arsmgtet

Alle seksjonseierne har rett til 3 delta i arsmgtet med forslags-, tale-, og stemmerett. For
boligseksjoner har ogsa seksjonseiers ektefelle, samboer eller et annet medlem av seksjonseierens
husstand rett til & veere til stede og til 3 uttale seg. Slik mgte og uttalelsesrett gjelder ogsa for
styremedlemmer, forretningsfgrer og leier av boligseksjon. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til 3
veere til stede med mindre det er dpenbart ungdvendig, eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig etter skriftlig fullmakt. Fullmakten kan nar som helst
tilbakekalles. Seksjonseieren har rett til 3 ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til
3 uttale seg til arsmgtet dersom arsmegtet gir tillatelse. Avgjgrelsen fattes med vanlig flertall.

Ordinaert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

Ekstraordinaert arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to seksjonseiere
som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de
gnsker behandlet.

10.4 Innkalling til arsmgte

Arsmgtet innkalles av styret med skriftlig varsel som skal vaere pa minst atte og hgyst tjue dager.
Ekstraordinzert arsmgte kan om ngdvendig innkalles med kortere varsel som likevel skal vaere pa
minst tre dager.

Dersom styret misligholder sin plikt til @ innkalle til ordinzert eller ekstraordinzert arsmgte kan
seksjonseier, styremedlem eller forretningsfgrer kreve at tingretten snarest og for seksjonseiernes
felles kostnad innkaller til mgte.

Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles i arsmgtet. Skal et forslag som etter loven
eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet
veere angitt i innkallingen.

Styret skal pa forhand varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for innlevering av
saker som gnskes behandlet. Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinzere arsmgtet,
skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav om det fgr fristen.

10.5 Hvilke saker arsmgtet skal og kan behandle

Arsmgtet skal behandle saker angitt i innkallingen til mgtet.
Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen skal det ordinaere arsmgtet,

a) behandle styrets arsberetning,

b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregdende kalenderar,

c) velge styrets leder, styremedlemmer og/eller varamedlemmer dersom noen av disse er pa
valg.

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr ordinaert arsmgte
sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten veere tilgjengelige i
arsmgtet.

Bortsett fra saker som nevnt i pkt a) til c), kan arsmgtet bare treffe beslutning om saker som er angitt
i innkallingen til mgtet. Hvis alle seksjonseierne er til stede pa arsmgtet og stemmer for det, kan
arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen,
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er likevel ikke til hinder for at det besluttes innkalt nytt arsmgte til avgjgrelse av forslag som er
fremsatt i mgtet.

10.6 Mgteledelse. Protokoll

Arsmgtet skal ledes av styrets leder med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder, som ikke
behgver veere seksjonseier.

Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak som
gjores av arsmgtet. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og minst én seksjonseier som
utpekes av arsmgtet blant de som er til stede. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for
seksjonseierne.

11. Styret
11.1. Valg av styre

Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha tre medlemmer og to varamedlemmer.

Arsmgtet velger styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen velges saerskilt. Bare
myndige, fysiske personer kan velges som styremedlem.

Arsmgtet kan ogsa velge varamedlemmer til styret.
Styremedlem tjenestegjgr i to ar om ikke annet er bestemt av arsmgtet.

Nar szerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til 3 tre tilbake fgr tjenestetiden er ute. Styret
skal ha rimelig forhandsvarsel om tilbaketreden. Arsmgtet kan med alminnelig flertall av de avgitte
stemmer vedta a fjerne medlem av styret.

11.2. Styremgter

Styrelederen skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det er ngdvendig. Et styremedlem eller
forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen
nestleder, skal styret velge en mgteleder.

Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede. Vedtak i styret
fattes med alminnelig flertall av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, er mgtelederens stemme
utslagsgivende. De som stemmer for et vedtak, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle
styremedlemmene.

Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de frammgtte
styremedlemmene.

Styreprotokollen skal veere tilgjengelig for arsmgtet.

11.3. Styrets oppgaver
Styret skal s@rge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av sameiets
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i arsmgtet. Styret har, innenfor rammen av sin

beslutningsmyndighet, anledning til 3 treffe alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt
til andre organer.
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11.4. Styrets beslutningsmyndighet

Avgjgrelser som kan tas av et vanlig flertall i arsmgte, kan ogsa tas av styret om ikke annet fglger av
lov eller vedtekter eller arsmgtets vedtak i det enkelte tilfelle.

12. Forretningsfgrer

Arsmgtet kan med alminnelig flertall av de avgitte stemmer vedta at sameiet skal ha en
forretningsfgrer.

Dersom vedtektene ikke bestemmer noe annet, hgrer det inn under styret 3 engasjere
forretningsfgrer og andre funksjonaerer. Styret er ansvarlig for instruks til sameiets funksjonzerer,
honorarfastsettelse, tilsyn samt innhenting og avvikling av eksterne oppdragstakere.

13. Inhabilitet

Ingen kan delta i avstemning om et sgksmal mot en selv eller ens nzerstaende, ens eget eller ens
naerstaendes ansvar overfor sameiet, eller et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet
dersom egen interesse i saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser. Det samme gjelder
for avstemning om palegg om salg eller krav om fravikelse etter vedtektenes pkt. 20.

Reglene om inhabilitet ved avstemning gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.
Et styremedlem eller forretningsfgreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe
spgrsmal som vedkommende selv eller dennes nzerstaende har en fremtredende personlig eller
gkonomisk sarinteresse i.

14. Hvem som kan forplikte sameiet utad
Styret representerer seksjonseierne og forplikter dem med sin underskrift i saker som gjelder

seksjonseiernes felles rettigheter og plikter, herunder gjennomfgringen av vedtak truffet av arsmgtet
eller styret og rettigheter og plikter som angar fellesareal og fast eiendom for @vrig.

| saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsfgreren representere
seksjonseierne pa samme mate som styret.

15. Mindretallsvern

Arsmgtet, styret eller andre som representerer sameiet, kan ikke treffe beslutning som er egnet til 4
gi visse seksjonseiere eller andre en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

16. Regnskap

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel. Regnskap for foregaende kalenderar
skal legges fram pa ordinaert arsmgte.

Side 8 av9

131



17. Revisjon

Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor. Revisor tjenestegjgr inntil annen revisor er
valgt.
Revisor har rett til & veere til stede i arsmgtet og til 8 uttale seg.

18. Panterett for seksjonseiernes forpliktelser

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som fglger av
sameieforholdet etter reglene i eierseksjonsloven § 31.

19. Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av fasadebekledning, endring av
utvendige farger etc. kan bare skje etter en samlet plan og etter forutgdende godkjennelse fra styret.

Alminnelig forvaltning og vedlikehold pa sameiets fellesareal kan godkjennes av styret. Andre
bygningsmessige arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret fgr
byggemelding sendes.

Seksjonseier kan ikke sette opp utvendig antenne uten forutgaende styregodkjennelse.

20. Palegg om salg og krav om fravikelse

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret
palegge vedkommende 3 selge seksjonen etter reglene i eierseksjonsloven § 38. Slikt varsel skal
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret adgang til & kreve seksjonen solgt. Frist for utbedring av
misligholdet kan ikke sette kortene enn 6 maneder.

Medfgrer seksjonseierens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen,
eller er seksjonseierens oppfgrsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere,
kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter reglene i eierseksjonsloven § 39.

21. Eierseksjonsloven

Ved motstrid mellom bestemmelser i vedtektene og fravikelige bestemmelser i eierseksjonsloven,
gar vedtektsbestemmelsene foran.

000000000
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Protokoll for ordinzert arsmote 2026
i Sameiet Baldersgate 20-22 org.nr. 985253927

Mgatedato: tirsdag, 10. mars 2026
Mgtetidspunkt: Klokken 17:00
Mgtested: Digitalt, pa Teams

Tilstede fra forretningsferer:  Roy Rgisland
Matet ble apnet av: Styreleder

1. Konstituering

1.1. Valg av mgateleder
Som mgteleder ble Roy Raisland v/ECIT Norian AS foreslatt.
Vedtak: Godkjent

1.2. Valg av protokollferer og protokollvitne
Som protokollfgrer ble Roy Raisland v/ECIT Norian AS foreslatt.
Til & underskrive protokollen ble Eirik Blakstad foreslatt.
Vedtak: Godkjent

1.3. Registrering av stemmeberettigede
11 seksjonseiere
1 fullmakter
Totalt 12 stemmer
Vedtak: Godkjent

1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomfgringen av matet
Det ble foreslatt & godkjenne maten matet var innkalt pa og gjennomfart.
Vedtak: Godkjent

2. Styrets arsrapport for 2025
Styrets arsrapport for 2025 ble gjennomgatt og tatt til orientering.

Vedtak: Tatt til orientering.

3. Arsregnskap for 2025
Arsregnskapet for 2025 ble gjennomgétt og foreslatt godkjent. Arets resultat overfares il
egenkapitalen.

Vedtak: Godkjent

4. Budsjett for 2026
Styret orienterte om budsjettet for 2026. Det ble foreslatt tatt til orientering.

Vedtak: Tatt til orientering

Side 1 av 3 Protokoll fra ordinaert mgte 2026 i Sameiet Baldersgate 20-22, Org. nr.985253927
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5. Godtgjerelse til styret

Det ble foreslatt honorar til styret pa kr. 30 000,- for den gjennomfarte styreperioden. Styret fordeler
honoraret internt.

Vedtak: Godkjent

6. Valg av tillitsvalgte
Styret har i siste styreperiode bestatt av:

Styreleder Trevor Paul Andrews Pa valg: 2026

Styremedlem Trine Wold Pa valg: 2027

Styremedlem Marianne J. M Stenberg Pa valg: 2026

Varamedlem Eirik Blakstad Pa valg: 2026

Varamedlem Ida Mikkelsen Pa valg: 2027
Valg:

Styreleder Trevor Andrews og styremedlem Marianne Stenberg har valgt a ikke stille til gjenvalg i
ar.

Christian Stenberg og Eirik Blakstad stiller til valg: Christian som styremedlem og Eirik som
styreleder.

Siden Eirik stiller til valg, er det en varamedlem-posisjon som ma fylles. Christian Stokke-Mikalsen
sa seg villig til vervet.

Valgt ble:

Eirik Blakstad som styreleder for 2 ar.

Christian Stenberg som styremedlem for 2 ar.
Christian Stokke-Mikalsen som varamedlem for 2 ar.

Etter valget har styret falgende sammensetting:

Styreleder Eirik Blakstad Pa valg: 2028
Styremedlem: Christian Stenberg Pa valg: 2028
Styremedlem: Trine Wold Pa valg: 2027
Varamedlem: Ida Mikkelsen Pa valg: 2027
Varamedlem: Christian Stokke-Mikalsen Pa valg: 2028
Vedtak: Godkjent
Side 2 av 3 Protokoll fra ordinaert mgte 2026 i Sameiet Baldersgate 20-22, Org. nr.985253927
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7. Innkomne saker

7.1. Endring vedtekter
Forslagsstiller: Styret

Saksfremstilling:

Siden naer sagt alle har renovert bad foreslar styret a fijerne falgende avsnitt i punkt 5 i vedtektene:

«Ved rehabilitering av bad og kjgkken oppfordres sameiere til & bytte alle tilgjengelige rar og sluk.
Arbeidet ma utfgres av kvalifiserte handverkere og i samsvar med forskrifter for vatrom og vvs.
Dokumentert utfgrt arbeid kan sgkes erstattet med inntil kr 10 000,- fra sameiet.»

Forslag til vedtak (krever 2/3 flertall):
Foreslatte avsnitt i vedtektene foreslas fijernet.

Vedtak: Enstemmig vedtatt. Forslag godkjent.

Mgtet ble avsluttet klokken 17:30. Protokollen godkjennes av undertegnede:

Moteleder: Protokollvitne:
Navn: Roy Raisland Navn: Eirik Blakstad
Side 3av 3 Protokoll fra ordinaert mgte 2026 i Sameiet Baldersgate 20-22, Org. nr.985253927
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Arsregnskap for Sameiet Baldersgate 20- 22

Alle belgp i NOK

2025 2024 Budsjett 2025 Budsjett 2026
Note

Driftsinntekter 1246 212 1519 211 1246 177 0

SUM DRIFTSINNTEKTER 1 1246 212 1519 211 1246 177 0
Lenn og personalkostnader 2 34 230 34 230 34 230 0

Vaktmestertjeneste 46 203 46 769 51 500 0

Renhold 33 255 46 738 28 900 0

Kabel-TV/Bredband 61 380 111 314 66 960 0

Kommunale awifter 281 690 259 384 293 400 0

Strem og nettleie 23 028 24 416 27 100 0

Fjervarme og fyring 360 409 475 973 457 600 0

Andre driftskostnader 3 7 676 185 1100 0

Reparasjon og vedlikehold 3 1514 859 281 206 120 000 0

Eksterne tjenester 3 53 823 52 627 53 400 0

Seniceavtaler 3 14 355 13 539 15 000 0

Forsikringer 154 558 122 981 128 200 0

Andre kostnader 3 25 891 15 316 17 100 0

SUM DRIFTSKOSTNADER 2 611 356 1484 680 1294 490 0
DRIFTSRESULTAT FQR IN: -1 365 144 34 531 -48 313 0
DRIFTSRESULTAT: -1 365 144 34 531 -48 313 0
Finansinntekter 13713 12 003 13 000 0

Finanskostnader 36 805 0 0 0

SUM NETTO FINANSPOSTER -23 092 12 003 13 000 0
ARSRESULTAT -1 388 236 46 534 -35 313 0
Resultat -1 388 236 46 534 -35 313 0

Overfort annen egenkapital -1 388 236 46 534 0 0
SUM DISPONERT -1 388 236 46 534 0 0

Sameiet Baldersgate 20- 22

Org. nr 985253927
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Balanse
Sameiet Baldersgate 20- 22

Note 2025 2024
EIENDELER
Kundefordringer 11 105 0
Forskuddsbetalte kostnader 2 445 2 304
Sum fordringer 13 550 2 304
Bankinnskudd, kontanter o.1. 4 149 084 364 916
SUM OML@PSMIDLER 162 634 367 220
SUM EIENDELER 162 634 367 220
EGENKAPITAL OG GJELD
Annen egenkapital -1 088 706 299 529
Sum opptjent egenkapital -1 088 706 299 529
SUM EGENKAPITAL 5 -1 088 706 299 529
Gijeld til kredittinstitusjoner 6 1193 115 0
Sum annen langsiktig gjeld 1193 115 0
Leverandargjeld 175 5 860
Annen kortsiktig gjeld 58 050 61 831
Sum kortsiktig gjeld 58 225 67 691
SUM GJELD 1251 340 67 691
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 162 634 367 220

OSLO, /

Trevor Paul Andrews
Styrets leder

Styret for Sameiet Baldersgate 20- 22

Marianne Jeanine Mette Stenberg
Styremedlem

Balanserapport 2025 for Sameiet Baldersgate 20- 22
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Noter til arsregnskapet
Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven. Det er utarbeidet etter norske
regnskapsstandarder. | utgangspunktet er det reglene for regnskapsoppstiling for sma
foretak som er benyttet.

Hovedregel for vurdering og klassifisering av eiendeler og gjeld.

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er
klassifisert som omlgpsmidler. Fordringer som skal tilbakebetales innen et ar er uansett
klassifisert som omlgpsmidler. Ved klassifiseringen av kortsiktig og langsiktig gjeld er
analoge kriterier lagt til grunn.

Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt mottatt belgp pa etableringstidspunktet. Langsiktig
gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som fglge av renteendring.

Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld
balansefares til nominelt mottatt belgp pa etableringstidspunktet. Kortsiktig gjeld oppskrives
ikke til virkelig verdi som fglge av renteendring. Enkelte poster er vurdert etter andre regler,
og redegjares for nedenfor.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler avskrives over forventet gkonomisk levetid. Avskrivningene er som
hovedregel fordelt linegert over antatt skonomisk levetid.

Fordringer

Kundefordringer og andre fordringer oppferes til palydende etter fradrag for avsetning til
forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte
fordringene. | tillegg gjgres det for @vrige kundefordringer en uspesifisert avsetning for a
dekke antatt tap.

Inntekter
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

Lonn
Selskapet er ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk
tjienestepensjon.

Antall arsverk: 0
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Note 1 Driftsinntekter

Driftsinntekter

2025
Fakturerte felleskostnader 1210 212
Leieinntekter — leie bod 36 000
Sum driftsinntekter 1246 212
Note 2 Lennskostnader
2025 2024
Styrehonorar 30 000 30 000
Arbeidsgiveravgift 4230 4 230
Sum lgnnskostnader 34 230 34 230
Note 3 Driftskostnader
Andre driftskostnader
2025
Brannslukningsapparat, malingutstyr, navneskilt 4017
Leie container 3 659
Sum andre driftskostnader 7 676
Reparasjon og vedlikehold
2025
Balkong prosjekt - Karlsen & Nordseth Entreprenar AS 1456 828
Skifte av lamper - Brudevold Elektro AS 44 250
Hentet og montert nytt vindu — Driftshjelp AS 4 909
Justert ny lukker, hevet der - AS Servicesentralen Las Og Nekkel 3 550
Maling utstyr 3548
Tetting av rottehull - Driftshjelp AS 946
Utrykning varme feilsgking 828
Sum reparasjon og vedlikehold 1514 859
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Eksterne tjenester

2025
Andre konsulenthonorarer 8 300
Forretningsfarsel og regnskap 36 185
Ligningsoppgaver 5525
Annen fremmed tjeneste 3813
Sum eksterne tjenester 53 823
Serviceavtaler
2025
Serviceavtale mot skadedyr 14 355
Sum serviceavtaler 14 355
Andre kostnader
2025
Lisens og systemkostnader 6 000
Kontingent 2200
Meatekostnader - arsmeate/styremgate 14 625
Bank- og kortgebyrer 3031
Tap pa fordringer 35
Sum andre kostnader 25 891
Note 4 Drift- og bundne midler
2025
Driftskonto 149 084
Skattetrekkskonto 0
Saldo per 31.12. 149 084

Bundne midler:

| posten bankinnskudd inngar konto for bundne skattetrekksmidler med kr. O
Skyldig skattetrekk pr 31.12.2025 utgjorde kr. 0

143

Document ID: 0b521795-d732-41a1-987a-691f1184cdfb



Note 5 Negativ genkapital

Annen EK
Saldo 01.01. 299 529
Arsresultat -1 388 236
Saldo 31.12 -1 088 706

Egenkapitalen i selskapet er negativ. Dette skyldes at vedlikehold/oppgraderinger er
finansiert ved opptak av lan.

| eierseksjonssameier fgres ikke verdien av bygget i balansen. Arsaken er at den enkelte
sameier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Det medfgrer at all rehabilitering,
ogsa evt. pakostning, kostnadsfgres i perioden arbeidene utfgres.

Eventuelle verdigkninger som fglge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det
fores i sameiets balanse.

Siden tiltakene er finansiert gjennom felles laneopptak i sameiet, fremkommer lane-
opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

Note 6 Langsiktig gjeld

2025
Nytt lan 02.09.2025 1200 000
Nedbetalt i ar 6 885
Restsaldo per 31.12. -1 193 115

Lantype: Annuitet
Innfrielse: 2045
Renter: 7,25

Sameiet/Boligselskapet hadde per 31.12.2025 gjeld pa kr. 1 193 115 til kredittinstitusjoner,
derav kr. 982 030 er restgjeld som forfaller etter 5 ar.
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Ansgkeren hapr d.4. &%t meddelelse om formannsknpets be-
slutning.
Oslo, bygningschefens kentor, den 20-12-1935.

For BYGNINGSCHEFEN
EFTER BEMYNDIGELSE
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Oversendes med bilag hr. Reguleringachefen t1l underret-
nlng og tilbakesendelse i pmenhold til Ridmannens forsnstiande
pategning.

Oslo, bygmingschefens kontor, den 20-12-1955.
FOR BYGN'NGSCHEFEN
EFTER ?:EMYN DIGELSE

.
e rtap rais S

x. Sem- -
err Lypning
R

148




Biankett n? T

Bygge anmel Jelse.

—— D

Skiema nr. 1,

Bygningsridet har under 19. desember 1928 for anmcidelse engdende nybvgning il op
pabygning samt forandringer vedtatt deite bLJema (ar.' 1) som av aumelderen skal nolaktig
utfrlles for hver post, og innleveres med bilag i 2 eksemplarer tillikemed anmeldelsesgebye. For
de poster sem ikke vedkommer det anmeldte arbeide anfores dette uitrrkkelig. Alle mil, som
¢t nodvendig for § prove bydgverkets lovmedholdighet, skal vere innskrevet i teganingene og
angitt i icks[LL Arbeider. som uwifesres innbl nal;\_agrn‘_ns;: skal apmeldes for vedbkeommende T
nahu i henhold i lov av 27. mai 1857 § 3 angicnde nabociendomsforhold. [ plamene mé def
anvendic malerigle for vegser vere bet-gnei pi kjennelig mife j. eks. samrskill for murverk, - .
pindingsverk, fre, rebilz, jernbetong, betong o.s.v. Ved forandringsarbeide skaf gmmel’f ag nyli [
swrskilt gnmerkes. 1 fasadetcgning - og saitt angis det bestemte plan for fortdg, pardsplass og :
fikeledes dvbde for kjellerguly, area op fundamenter, alt tydelig med fnnskrevne mil, swrlig
dvibden ved alic nsbogrenser. Ennvidere brygningens og etasjenes heide m. v. . Tegningene der
skal innfeveres i 2 sett. hvorav det ene pd wopklebef fracing lerref, med sorie sireker, skal
veere datert samt signerf. Tegningene skal vere brettet i format 22 W 34 cm. med tekst
og tegning syelig. * - -
- Anmeldelsen innsendes gjennem. bygningstontrollen.; .

Jaar
Tii
bygmngschefen.
1 henhold &1 hvgnmgslovens § 131 anmeldes herved, at eftememte b}gg:arbetdct aktes utfort pd

matr-nr. . 20 - 22

} -l H
" 2. Fagadeparti’ 1:
1. Fortegnsise over vedlagte 5 3= Underkjsller 1:
teaninger og bilag § 132. i* Kjellarplan 1z
. _ 5. Etasjeplan. ‘ 1
in duple: + 8. Flan av ida stasje - g8 5
7 " ,a. Spitt AL = Al x -
Z w . g: Fasgde age oyd Lz -
L. o 18: - L M ngﬂ - . iz
2. Asbeidets art og rummenes o 37 x_ . mord . M. 1
anvendelse. ) ‘ vést , B. I s
For véningshus opgis: Antall leiligheter ialt: 20, . - . - A R
gsh l[:g 5 ver _ kjokk.WaCibad 6 i 4 e, ootk mchidi. oo
von?v pa " eI b ‘ ok & Ve ZREERD Heg e
— P 3 'f;a?r_‘ k}«fkl. w.e;:; ?._-2 pa. 2 ver. ﬁxﬂ.mlzL W t:;;; 3.
© Antall butikker: - Antall garasjer: 1- Antall enkeltveerelser: $.
3. Anlegg av de i bygnings: Gerasje for 10 Hiler i underkjallar mot Ba_ldersg&ta;

lovens §§ 63 og 123,

4. Beskrivelse over gn-mnens- w3 ’ ’ ) ' ' ' N o S

beskaffenhet og berecvne, Jeld. ' ' R ’
om nodvendig med grunns
undersokelse § 60 %

Fudamenteringens uiferelse
med angivelse av dens dybde
semt forholdet mot nabo,
§ 79 jir. forskrifter.

Funiemanteres pd Ijeld.

6. Isolasjom §§ S1 og 105. . - Uader tarrenﬁ amgres xuudamant
o AR goudron. U.k. ene JtVand:.g; 1 gang ed varm

grunn:mre lscleraa mad asfalt. B
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Etter tinglysing returneres begjeeringsskjemaet til
Org.nr.: 971 040 823

Oslo kommune,

Plan- og bygningsetaten,

Postadresse: Boks 364 sentrum, 0102 Oslo
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D seksjoneringen gjelder planlagt bygning hvor byggetillatelse er gitt,
eller
seksjoneringen gjelder bestaende bygning hvor seksjoneringen bare omfatter bruksenheter som er
ferdig utbygd.

seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i bygningen.

inndelingen i bruksenheter gir en formdlstjenlig avgrensning av de enkelte bruksenheter.

bruksenhetenes formél (bolig eller naering) er i samsvar med gjeldende arealplanformdl,
eller
det foreligger tillatelse til annen bruk etter plan- og bygningsloven.

ingen bruksenheter omfatter deler av eiendommen som er nadvendig til bruk for andre bruksenheter i
eiendommen, eller deler som etter bestemmelser, vedtak eller tillatelser gitt i eller i medhold av plan-
og bygningsloven, er fastsatt 4 skulle tjene beboernes eller bebyggelsens felles behov.

areal som skal tjiene sameiernes felles bruk eller eiendommens drift er fellesareal. Fellesarealet
omfatter ikke vaktmesterbolig som er utleid til andre enn vaktmesteren, og hvor leier har kjgperett.

hver bruksenhets hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende dei av en bygning pa
eiendommen og har egen inngang fra fellesareal eller naboeiendom.

hver boligseksjon har kjgkken, bad og WC innenfor hoveddelen av bruksenheten. Bad og WC er i eget
eller egne rom,
eller

D boligseksjonen er en fritidsbolig,
eller
D alle boligene inngr | en samleseksjon bolig

i) E det er fastsatt vedtekter (Jfr. ESL § 28)

UNDERTEGNEDE ER KIENT MED AT DET ER STRAFFBART A AVGI ELLER BENYTTE URIKTIG ERKLERING - JFR.

Alle vedlegg skal vaere i A4 format og fordspenﬁe sidenummerert.

Vedlegg som skal faige seksj

a) Situasjonsplan (ESL§ 7, 2. mi _

b) Plantegninger over kjeller, alle etasjene og loft. P4 tegningene er grensene for bruksenhetene, forslag til
seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom tydelig angitt (ESL § 7, 2. ledd)

cyliste med navn og adresse pé alle leiere av bolig i eiendommen. (Skal ikke sendes til tinglvsine.)
“Vedtekter (ESL § 28). (Skal ikke sendes til tinglysing.) :

I €y fra panthaver ved reseksjonering (ESL §§ 12 og 13)

N
. *’%..}' S
krift ® Navn gjentas med blokkb

; y”%f“"emm S. ELLEFSEN

0sl0,20 G.\ /mnéllaﬂ/l TRINE WOLD

Oﬂo . 23| Tme Hd=pe TOVE IDS@E
7
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—— T R T T
ats samtykke MV, = R A R T o 1 o
i Ly XD o Sl i i TR abdiiiawn lbon - = i Al W

Styret samtykker til reseksjonering (ESL § 12)

Navn gjentas med blokkbokst.

EINAR S. ELLEFSEN

TRINE WOLD

TOVE IDS@E

D Befaring er foretatt

|:| Malebrevskart for tilleggsdeler er utarbeidet og vedlagt 12

m Tillatelsen er inntatt nedenfor

[:] Tillatelsen folger vedlagt

sm"
21

/ i Oslo kommune

[ 202

5 Plan-o
3 (o “ hygningsetaten

R EAS ANy llla
=TT

[t

0 e DO N SR NS AN RO R ol e i

1) Det er enhetsregisterets organisasj er som skal brukes.

2) Seksjonsnummer angis kun ved reseksjonering.

3) Feltet for ideell andel utfylles dersom det er flere hjemmelshavere.

4) B=boligseksjon; N=naringsseksjon; SB=samleseksjon bolig; SN=samleseksjon nzering.

5) Ved oppdeling skal det for hver seksjon fastsettes en sameiebrgk. | rubrikken angis kun telleren (som heltall).
Alle tellerne summeres ned, og summen utgjgr da sameiebrakens nevner.

6) B=tilleggsdel i bygning; G=tilleggsdel | tomt; BG=tilleggsdel bade i bygning og tomt.

7) Det er bare rettsstiftelser som skal og kan tinglyses som tas inn her. Legalpanterett etter ESL § 25, 1. ledd kan
ikke tinglyses. Her tas bare med panterett som kommer i tillegg - jfr. § 25, 3. ledd. Panterett inntatt i
seksjoneringsbegjaeringen gir ikke tvangsgrunnlag.

8) Underskrift fra hjemmelshaver (ESL § 7) eller styret (ESL § 13)

9) Ved reseksjonering kreves samtykke fra ektefelle/registrert partner for de seksjoner hvor sameiebrgken
reduseres.

10) Etter ESL § 12 skal styret i noen tilfelle samtykke til reseksjonering. | de tilfeller hvor sameiemgtets samtykke
er ngdvendig, innestar styret for at samtykket er innhentet - jfr. ESL § 30.

11) Sty dl derskriftsfullmakt ma& dokumenteres gjennom bekreftet kopi av rsmgteprotokoll el.l.

12) Kommunen skal - dersom maledokument utarbeides - vedlegge dette sammen med tinglysingsgjenpart.
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Koordinatsystem: EUREF89 - UTM Sone 32
Heydereferanse: NN2000
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gnr. 212, bnr. 16 i’ 0sTo
Baldersgate 20-22
Etasjeplan - 1. -etasje
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= Kartverket

Bogiaring om oppdolng
a3 orasso - 3 =,

tinglysingsdommeren i to almmpllmr hwavmshl
vare pa tinglysingspapir, jfr. tinglysingsforskriftenes § 6.

.;9muaro£&%§
SRR Gar.2 12 Bin16
= e [E"- ]-'Eomrnum

1. Eiendom 212 16 Oslo

Navn ~ [Fedselsdato (dag, mna., ar)
Ellen Marie Eitzen ' 261028

og
Unni Lgvland Pettersen 280460 [N

og
Stein Pettersen 060555 |

Eiendommen begjzres oppdelt i eierseksjoner, (jfr. lovav 4. mars 1983 nr. 7)
slik det fremgdr av etterstdende fordelingsliste (punkt 6).

Undertegnede erklarer at

a) @ mnoppdlhiﬂwmmdetubwkmm Den er

delt i og h etter de formdl de skal ha.

Hwholwgn har egen mw.wk}okhmuum“(:ub-diﬂmﬁ)r
bruksenheten (§ 5§ nr. 2 og 3).

b) f Isen av iebreken bygger pé (§ 5 nr. 4, farste ledd)

4. Egen- E bruksenhetenes areal

eller
erklzring
e [] bruksenhetenes innbyrdes verdi

av lovens krav
(§7if)

¢) [[X] kommunen er varsiet om seksjoneringen for mer enn 6 manader siden. Det er ikke
fatter vedtak om byt eller usp i h. . lov av 28. april 1967
ar. 1 (5 5 nr. 4, tredje ledd).

eller
D kommunen har gjort unntak fra seksjoneringsforbudet i § 5 nr. 4, tredje ledd.

eller
[:] seksjoneringen gielder prosiektert bygg/bygq under oppferelse hvor byggetillatelse
u-om Eiendommen er siledes ikke tatt i bruk fer eierseksjonsiovens ikraft-
{jfr. bygninasi § 99), og k er derfor heller ikke varsiet om
seksjoneringen,

Undertegnede er kjent med at det er straffbart & avgi eller benytte uriktig erklaring
(straffeloven & 189 og § 190).

Vedlegg: Situasjonsplan.
Plantegninger over kjeller, alle etasjene og loft, alt i A4 format og
fortlppende sidenummerert. P4 tegningene er grensene for bruks-
enhetene og deres seksjonsnumre (forslag) tydelig angitt (S 7
annet ledd).

Nr.3034 Foriag: Sem & Stenersen A/S, Oslo 583
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Brok med nevner = | Brok med nevners

7835

(8]

390
450
398
343
303
486
450
398
343
303
486
450
398
343
303
486
232
236
760
Sum teller 7335/7335 Sum teller

skal stemme med nevner skal stemme med nevner
Ad kolonne 2 (formdl): B = boligseksjon, G =garasjeseksjon, N = naringsseksjon
SB = samleseksjon boliger, SN = samleseksjon nzringslokaler

Ad kolonrle 3 : Ved oppdelingen skal det for hver eierseksjon fastsettes en sameiebrok
(ifr.550r. 4 med hele tall i teller og nevner.

7. Supplerende tekst
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20

Det er vedtatt sameiekontrakt for eiendommen. Utdrag
av denne er tinglyst som hefte, dagboknr 008209,den
20. august 1981.

Dawo h (nels krift

19/11-83 Ifélge sp siell ful;?ak
|Sted ébb’ é (&
Hoyeste

98L0 ttsadvokat Jan

Dokumentet returneres til: I ﬁ
b 7 htﬁm Adrois alefon
g Tordenskjoldsgt 6 299770

Bm_khﬂ.‘l;m Sandborg, Gjesdahl & Co.  0slo 1 Klaveness|
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Side 1

Vedlegg til oppdelingsbegjaring
gnr. 212, bnr. 16 i Oslo
Baldersgate 20-22
Situasjonsplan

© Byggeomride for boliger
u.0,7-15
5-2255,28.7.77
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, Side 2

Vedlegg til oppdelingsbegjering
gnr. 212, bnr. 16 i Oslo
Baldersgate 20-22

Etasjeplan - Kjeller

Wi

Bal'ders};_ate 20

Baldersgate 22

Advokatfirmaet
Breekhus, Raadim, Sandborg, Gjesdahl & Co,
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Side 3

Vedlegg til oppdelingsbegjaring
gnr. 212, bnr. 16 i Oslo
Baldersgate 20-22

Etasjeplan - 1. etasje
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Side 4

Vedlegg til oppdelingsbegj@ring
gnr, 212, bnr. 16 i Oslo
Baldersgate 20-22

tasjeplan = 2. etasje

Baldersgate 20

B

Baldersgate 22

B
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T
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Advokatfullmektig

Advokatfi
Breekhus, Raadim, Sandborg, Gjesdahl & Co
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Reguleringskart 15.05.2026

“ /j//_‘w S s ’/"y> .| Omyvalgteiendom = Om valgt punkt
L S No=z . | A

~ A \// 212/16 (gards-/bruksnr) &
// ¥ ///\\ Bydel: Frogner

< 3\ a7 | 0263 Oslo

A S AR o

ZY & e 5
7 f ¢ 542255_2'5?;\%7 | Beregnet areal for valgt teig: 1051m* ©
\ ‘ Endretseg. best. S-293K1 Se matrikkel og tinglysing 12

- | ® d
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My Planer

X/ Kommuneplan

Kommunedelplan (1)

Omraderegulering (0)

P & Q& <&

Reguleringsplaner (2)

4 @ Vis Kart for Reguleringsplaner {:: laster..

$-2255 OVis planomrade
Reguleringsbestemmelser 12

(] Fiate: Bolig mtilh. anlegg

S-3177 OVis planomrade
Reguleringsbestemmelser |2

Flate: Spesialomrade

bevaring bolig

Skilt- og reklameplan (1)

Torshovkvartalene (0)

8 & 4

Planprogrammer (0)

VPOR (0) veiledende plan for offentlig <

rom
Strategisk plan for Hovinbyen (0) <

Plankunngjeringer (0) A4

NG

Midlertidig forbud mot tiltak (0) v

Endret reg/best,,
[5-2937,1.40.87
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Oslo

&
s
o
g
S$-2255
2
oq&
o9
Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Qs?o sentrum og in-
dre sone i Oslo kommune. 09\0&
&
S
A\
&
Vedtaksdato: 28.07.1977 &&"
()
Vedtatt av: Miljoverndepartementet 'v&&
Vedtaksdokumenter: 197701394 ‘,:;3‘.
N
Lovverk: BL 1965 o>
Hoydereferanse: OSLO LOKAL '3‘.'1?"

Merknader: Planen er helt eller dgﬁh??s opphevet som fglge av bystyrets vedtak 23.9.15,
Kommuneplan 2015. Se ogsa S- @37 1.10.87 endr.reg.best.

Knytning(er) motandre plgn‘er V300589, V290689, V300187, V080384,26394, 20483,
16578, 37684, 21884, g.'*‘l31284 V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,
V160184, V280186§W190482N2 43392, 1491, V240993, 2490, 20090, 17490, 9993,
V190482, 3483 0@10184 15081, 16386, V201089, V311090, 28490, V170887, 5290,
V070492, 20&%3 6182,2901,V110396,V290894,3338,V280885,15189,8886,V301288,
V22038Qﬁ/130679 36982,8786,33390,V030993,V190192,V080285, 24385, V160895,
V27Qfo‘98 VO30806N2, V181209N2, V190902,V120105,V121010, V311002, V221096,
\@@1095 V231296,V011002,V151100,V120297,V200905N2,2306,V150796,V161001,
V060597, V150596, 19106, V301006N3, V080610

Dokumentet bestar av 2 side(r) inkludert denne.

Sjﬁf’skzzfgefsgiw Oslo Sentralbord: +47 21 80 21 80
Postadr‘esse’: Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Sentrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no
0102 Oslo ’ Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom
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S-2255

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Pgf. 7. 1denne reguleringsplan er det ikke tatt stilling til bevaringssporsmalet.

For prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere 4 kontakte berorte kommunale
myndigheter for a bringe klarhet i eventuelle bevaringsinteresser.

Nar behandling av bebyggelsesplan eller soknad om rive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringssporsmalet alltid vurderes.
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S-3177

o
Endret reguleringsplan med reg. best. for Kruses gt./ Lille Frogner sgg‘ﬁomr‘eguler'es til

spesialomrade/bevaring (boliger) og offentlig trafikkomréade (vei). o‘}O&

Vedtaksdato: 30.05.1990
Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 199006590 (’:}’
»
Lovverk: PBL 1985 o>
Hoydereferanse: OSLO LOKAL 4

<2
Merknader: Planen er helt eller ds’kﬁ!s. opphevet som fglge av bystyrets vedtak 23.9.15,

<
Kommuneplan 2015. éc\(

3)
Knytning(er) mot andre pégh%r: V070905
&

. Besgksadresse:
’ Plan- og bygningsetaten Vahls gate 1, 0187 Oslo Sentralbord: +47 21 80 21 80

Oslo kommune Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Se-ntrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo ’ Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA




S-83177

REGULERINGSBESTEMMELSER i tilknytning til endret reguleringsplan for Kruses gate/Lille Frogner.

§1.
§2.

§3.

§4.

§5.

§6.

§7.

§8.

§09.

Omréadet er pa planen vist med reguleringsgrense.

Omradet reguleres til:

- spesialomrade/bevaring (boliger)

- spesialomrade/bevaring (off. trafikkomrade vei)

- spesialomrade/bevaring (off. trafikkomrade fortau)
- spesialomrade/bevaring (annet veiareal)

- spesialomrade/bevaring (mur)

Bruksendring fra bolig tillates bare i den utstrekning det i samréd med byantikvaren dokumenteres at
bruksendringen er en ngdvendig betingelse for opprettholdelse av verneverdiene. Bruk som kan virke
sjenerende eller veere til skade for verneverdiene, tillates ikke.

Eksisterende bygninger, murer, gjerder, lyktestolper, brolegning og lignende elementer i bygningsmiljget
tillates ikke fjernet med mindre fraveeret av verneinteresser bekreftes av byantikvaren.

Ved brann eller av andre &rsaker skal eventuell ny bebyggelse planlegges slik at den m.h.t. dimensjonering,
artikulering og materialvalg harmonerer med nabobebyggelsen. Dette skal dokumenteres ved fasadeoppriss.
Far byggemelding approberes skal det foreligge uttalelse fra byantikvaren. Ved politisk behandling skal
uttalelsen vedlegges.

Byggemelder mé redegjore for tiltak som skal forhindre skade p& eksisterende bygninger eller tilstatende
bygningsmilja.

Bygningsmessige endringer skal tilpasses stil, former, materialer, utfarelse, farver o.a., eller tilbakefares til en
mer opprinnelig utfarelse.

Forandringer av husets vesentlig baerende konstruksjon tillates ikke.

Generelt skal man se til at autentiske elementer beholdes i sin sammenheng.

Det tillates oppfert ny bebyggelse pa Kruses gate 4 og 9 og innenfor de pa planen viste grenser for
bebyggelse. Bebyggelsen skal veere maksimalt i 4 etasjer inkludert loft. Manehgyden eksklusiv piper, spir,
antenner etc. skal tilpasses den eksisterende byggehayde og ikke overstige 15 m malt i gatens senterlinje.
Flate tak tillates ikke. Terrassert bebyggelse tillates ikke. Det tillates en maks. utnyttelse pa TU=62%.

For ny bebyggelse skal det anlegges eller pa annen mate dokumenteres biloppstillingsplasser etter gjeldende
normer. Kruses gt. 4 gis kjgreatkomst til garasjer i underetasje.

Havene skal bevare mest mulig av sin opprinnelige stil. Varige endringer skal skje i samrad med byantikvaren
og park- og idrettsvesenet. Ved skade eller elde er det gnskelig at busker og treer fornyes. Parkering,
nedkjarsler o.l. i forhaver tillates ikke.

Ved nybygging eller restaurering som har karakter av hovedombygging skal kravene til staybeskyttelse gitt i
Miljgverndepartementets rundskrivT-8/79 tilfredsstilles.
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24 Soderberg | -
A &Partners ‘E|endom

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.



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
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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|

Didrik Tollefsen
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF | Partner

didrik.tollefsen@emera.no
+47 469 28 782

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 MinID.

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 méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

- A
" 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 NMOIDCE



Budskjema

Didrik Tollefsen
didrik.tollefsen@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo

469 28 782 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.

v, %

N/ 4 TRYKT | NORGE
20410848 NO-3619



%
T/

=i
)
H]

Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>
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