ST. HANSHAUGEN

Bjerregaards gate 16A






Velkommen til
din nye bolig



Boligen ble i 2024 malt opp i delikate
farger, bade pé veggflater, i tak og
listverk.
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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 5500 000-

OMKOSTNING KJZPER

159 540,

TOTALPRIS

5957 568-

FELLESKOSTNADER

6 935,- pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 298 028 -

FELLESFORMUE

10160-

BRA-I/BRA TOTAL

50/65 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

3

ETASJE

2

BYGGEAR

1892

6

ENERGIMERKING

E - Rad

TOMTEAREAL

590 m? (eiet)



N@KKELINFORMASJON

Din megler

Michelle Lehn Jensen

Eiendomsmegler MNEF | Partner

michelle.lehn@emera.no
+47 458 84 505







BESKRIVELSE

Lekker og lys 4-roms med egen

garasje | God takhgyde | Lukket
og idyllisk bakgard pa
sommeren | Vvann & internett
inkl.

Velkommen til Bjerregaards Gate 16A! En klassisk 4-roms leilighet
med egen garasje i rekke pa populeere St. Hanshaugen.

Her bor du i hjertet av et av Oslos mest sjarmerende nabolag.
Gatelangs finner du et yrende liv med nisjebutikker, restauranter
og hyggelige kafeer, og den frodige St. Hanshaugenparken er kun
en kort spasertur unna. Leiligheten kombinerer roen fra en klassisk
bygard med pulsen fra et levende bymiljg, med kort vei til alt du
trenger.

Hgydepunkter:

Sjelden mulighet med 3 soverom og garasjeplass
Nyslipte parkettgulv og nymalte overflater (2024)
Klassisk takhgyde pa ca. 2,87 m

Nye vinduer fra 2020

Stor kjellerbod pé ca. 6,8 m?

TV og internett er inkludert

Velkommen til visning!
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Det er montert downlights i taket som
gir en lun og hyggelig atmosfeere under
morgen- og kveldstellet.







Det er gijennomgéende parkett pa gulv
som ble slipt og oljet i februar 2024.










En rélekker 4-roms med god og
giennomgéende planlgsning samt egen
garasje til bilen.




induksjonstopp fra 2017, smal
oppvaskmaskin og integrert kjal/frys.

Kjokkenet er utstyrt med
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En god planlgsning gir gode og
naturlige soner for innredning.

Boligen har tre gode soverom, det ene
soverommet har god plass til
dobbeltseng og stort garderobeskap.




Ogsé her er parkettgulvet nyslipt og
veggene nymalte, i trdd med resten av
leiligheten.






Soverom 2 er ogsa romslig med god
plass til ensket seng, skap og/eller
kontorlgsning.
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gjennomgaende.
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Her er det plass til seng og en liten

arbeids- eller lesekrok.







Garderobelgsningen gir praktisk og
oversiktlig oppbevaring av kleer.
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Flislagt bad med gulvvarme og
downlights som gir en behagelig
atmosfeere.
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Badet har ny servant med skap,
dusjgarnityr med regnfallsdusj og

blandebatterier fra 2025.



Her har du tilgang til sameiets lukkede
bakgérd hvor du kan invitere til
hyggelige sammenkomster.

i

Det medfglger en egen garasjeplass pa
ca. 8 m?2i en frittstdende garasjerekke.




Bakgarden gir mulighet for sosiale
sammenkomster utendars.

Leiligheten ligger sentralt pa St.
Hanshaugen, med kort vei til
dagligvarebutikker.




Plantegning



Bjerregaards gate 16A

2.Etasje
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(Okonomi
Prisantydning

Kr 5 500 000

Ombkostning kjoper
5500 000,00 (Prisantydning)
298 028 (Andel av fellesgjeld)

5798 028 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

13 500 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))
144 950 (Dokumentavgift)

545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjzte)

146 040 (Omkostninger totalt (uten
Boligkjgperforsikring))
159 540 (Omkostninger totalt (med
Boligkjgperforsikring))

5944 068 (Totalpris inkl. omkostninger (uten

Boligkjgperforsikring))

5 957 568 (Totalpris inkl. omkostninger (med

Boligkjgperforsikring))

Estimert totalpris ink. omk

Kr 5 957 568

OM EIENDOMMEN

Felleskostnader
Felleskostnader kr 6 935,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Totale fellesutgifter er kr 6
761,50 per maned. Dette inkluderer TV/bredband,
kommunale avgifter (vann- og avlgpsavgift, feieavgift,
renovasjonsavgift og miliggebyr), renter og avdrag pa
fellesgjeld, bygningsforsikring og forretningsfarsel.

Fellesutgiftene er fordelt slik:

- Felleskostnader: kr 6 562,50
- Get-TV/Bredband: kr 199,00
- Garasje: kr 173,00

Ettersom sameiet har 1&n med flytende rente, kan
fellesutgiftene endres ved rentejusteringer.

Eiendomsskatt

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

Kommunale avgifter
Informasjon: Kommunale avgifter er inkludert i
felleskostnadene og faktureres boligselskapet samlet.

Fellesgjeld

Kr 298 028 pr. 25.02.2026

Lanebetingelser fellesgjeld: Sameiet har falgende I&n og
vilkér:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98207886475
Type: Annuitetslan, 12 terminer per &r
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Restsaldo pr. 25.02.2026: kr 3 335 811,00
Andel av saldo: kr 298 028,49
Innfrielsesdato: 30.06.2050

Type Rente: Flytende rente

Rente: 6,80%

Det er ikke mulighet for individuell nedbetaling pa hele
eller deler av fellesgjelden (IN-ordning).

Sikringsordning

Sameiet har ikke sikringsordning for fellesgjeld. Sameiet
har panterett i seksjonen for krav mot sameieren for et
belgp som svarer til folketrygdens grunnbelgp, jf.
eierseksjonsloven § 25.

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: En kollektiv avtale for TV og
bredband fra Get er inkludert i felleskostnadene, kr 199 pr
mnd.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 10 160 pr. 3112.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primaer: Kr 1456 660 (2024)

Formuesverdi sekundeer: Kr 5 826 640 (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 din boligs beliggenhet,
areal, byggear og type bolig. Formuesverdien er en
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.
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Beliggenhet

Leiligheten har en sveert attraktiv beliggenhet i et
populeert og veletablert boligomrade pa St. Hanshaugen,
en av Oslos mest ettertraktede bydeler. Omradet er kjent
for vakre parkanlegg, grgnne lunger og gode tur- og
rekreasjonsmuligheter. Fra Bjerregaards gate har du kort
vei til alt bydelen har & by pa av servicetilbud, butikker,
kaféer, restauranter og utdanningsinstitusjoner. Den
populzere St. Hanshaugen park ligger kun f& meter fra
boligen.

Det er kort gangavstand til St. Hanshaugen Senter med
blant annet Rema 1000, postkontor, Giardini Frisgrer og
Plantasjen. Apotekl ligger like ved. Ved Alexander
Kiellands plass finner du Kiellands Hus, et hyggelig
neersenter med Coop Mega, Vinmonopolet og
bokhandel. Her kan du ogsa nyte en god kopp kaffe eller
smoothie hos Kaffe & Juice, eller spise et smakfullt
maltid hos House of Sushi.

Omrédet byr pé en rekke sjarmerende nisjebutikker som
Gutta pa Haugen, den gkologiske helsekostbutikken
Retter og klesbutikken Kool Kidz. Du finner ogsa
populeere serveringssteder som Java, Smalhans,
Schrgder, Pascal, Kaffebrenneriet, Baker Hansen og
Tranen med /f\pent Bakeri. Rett utenfor dgren venter
flotte grentomrader som St. Hanshaugen park,
Kubaparken og llaparken, samt idylliske turmuligheter
langs Akerselva. For den treningsinteresserte finnes flere
treningssentre i naerheten, blant annet SATS pé Bislett,
Fagerborg og Alexander Kiellands plass, SIO p& Vulkan
og Fitness24Seven.

Det er kort spasertur til Griinerlgkka med sitt pulserende
byliv, kaféer, butikker, uteliv og gr@nne Birkelunden.
Vulkan ligger ogsa i gangavstand med Mathallen, BAR
Vulkan, konsertscene og flere restauranter. Videre har du
enkel tilgang til Sagene, Torshov og sentrum med alle
byens fasiliteter, samt kort vei til Majorstuen med et bredt
utvalg av eksklusive butikker og serveringssteder.



Boligen har ogsé en attraktiv beliggenhet med
gangavstand til flere utdanningsinstitusjoner som AHO,
KhiO, OsloMet og Westerdals. Handelshgyskolen BI,
Universitetet i Oslo og Tannlegehgyskolen nés enkelt
med en kort busstur.

Parkering

Det medfglger en egen garasjeplass i en frittstdende
garasjerekke. Plassen er avgrenset med nettingvegger
og har egen kjgreport, med et malbart areal pa ca. 8 m2
Maksimal kjgrehgyde er 192 cm og kjgrebredde er ca.
230 cm.

Adkomst

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

Tomtetype: Eiet
Tomtestarrelse: 590 m?
Felles eiet tomt p& 590 m?2

Eiendommen har et pent opparbeidet felles gardsrom
med sittegrupper og beplantning.

Oppgitt tomteareal er hentet fra eiendomsregisteret og
kan avvike fra ngyaktig areal.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eierseksjon
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Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ferdigattest som gjelder ombygging og
oppdeling fra 7 til 16 leiligheter, datert 22.03.2013.
Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene basert
pé dokumentasjon mottatt fra kontrollansvarlig nér et
sgknadspliktig tiltak er utfgrt i samsvar med tillatelsen og
gvrige krav etter plan- og bygningslovgivningen. Det er
viktig & merke seg at selv om ferdigattest foreligger, gir
det ingen garanti for at bygget er oppfart i henhold til
tillatelsen og gjeldende regelverk, eller at det senere er
utfart arbeid pa bygget som ikke er byggemeldt eller
godkjent.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger fra
2009 som gjelder ovennevnte ombygging, som stemmer
med dagens bruk.

Bygningen er opprinnelig oppfart i 1892. Det er ikke
uvanlig at det i mange kommuner er mangelfulle arkiv for
tiden fgr 1965, da bygningsloven ble landsdekkende.

Det foreligger ikke dokumentasjon pa at tilhgrende
garasje i garasjerekke er byggemeldt.

Fra kommunen kan det komme reaksjoner overfor ny
eier, ved f.eks. krav om tilbakefgring eller krav om
omsgking, ileggelse av overtredelsesgebyr og palegg
myv. Uavhengig av reaksjonsform fra kommunen, overtar
kjgper ansvar, risiko og eventuelle konsekvenser knyttet
til dette.

Leiligheten ligger i 2. etasje og bestér av falgende rom:
Entré, bad, kjgkken, stue og tre soverom.

Leiligheten disponerer en kjellerbod pé 6,8 m2 og har
egen garasjeplass pa 8 m2
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Areal

BRA - i: 50 m2
BRA - e: 15 m?
BRA - b: 0 m2
BRA totalt: 65 m?2

Bruksareal fordelt pa etasje
Underetasje
BRA-e: 7 m2 Kjellerbod

Kijeller

BRA-e: 8 m?2 Garasjeplass

2. etasje

BRA-i: 50 m2 Bad, entré, kjgkken, stue, tre soverom

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

Bruksareal BRA:

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

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

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

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

Garasjen har et gulvareal pa ca. 12,5 m2 men pé grunn av
skréhimling er det malbare arealet (BRA-e) redusert til 8
mZ2 Maks kjgrehgyde er 192 cm.

Fellesarealer og rettigheter til
bruk

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

Bygningssakkyndigs
kommentar til

arcaloppmaling

Himlingshgyde er ca. 287 cm. i stuen. Ca. 280 cm. i
entréen.

Kjellerbod (BRA-€) pa ca. 6,8 m2 Boden er ikke merket.
Bod er pavist av eier. Boder utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan
pavirke boligens BRA.

Egen garasjeplass i garasjerekke. Plassen er avgrenset
med nettingvegger og med egen kjgreport. Gulvarealet i
garasjen er pa ca. 12,5 m2 Det er skrdhimling i garasjen.
Malbart areal er avrundet til 8 m2 Maks kjgrehgyde er 192
cm. og maks kjgrebredde er ca. 230 cm. Garasjen er ikke
vurdert. Egne undersgkelser anbefales.

Arealet er beregnet med 3D-laserteknologi som gir
ngyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny
avhendingslov per 1. januar2022. Bo3d har stétt for
prosessering av réfilen og utarbeidelse av mélsatt
plantegning og arealer til bruk i rapporten. Det er
benyttet 3D-skanner av typen Leica BLK2GO. Skanneren
sender ut ca. 420 000 laserpunkter i sekundet og lager
en digital tvilling av boligen og gir dermed grunnlag for



ngyaktig maling.

Standard

En arealeffektiv og velholdt 4-roms leilighet i en klassisk
bygérd fra 1892. Leiligheten kjennetegnes av en god
takhgyde, som i stuen maéler ca. 2,87 meter, og en smart
planlgsning med tre soverom. Store deler av leiligheten
har nylig fatt en betydelig oppgradering, med parkettgulv
som ble slipt og oljet i 2024, og vegger som ble malt
samme éar. Dette gir et helhetlig og innflyttingsklart
inntrykk.

Entré:

Entréen gir et godt farsteinntrykk og fungerer som et
bindeledd mellom leilighetens rom. Her er det god plass
til & henge fra seg yttertgy og sette fra seg sko. Rommet
har en takhgyde pa ca. 2,80 meter.

Kjgkken:

Kjgkkenet har en praktisk plassering i leiligheten og er
utstyrt med en moderne innredning fra Svea med glatte
fronter. Benkeplaten i laminat har en nedfelt oppvaskkum
med ettgreps svingbart blandebatteri. Av hvitevarer
finnes en induksjonstopp fra 2017, integrert stekeovn
som er ny i 2026, integrert kjgleskap med fryser og en
smal oppvaskmaskin. Over benken er det malte fliser, og
rommet ventileres med en kjgkkenventilator med
kullfilter og en avtrekksventil i himlingen.

Stue:

Stuen er leilighetens samlingspunkt, preget av en
imponerende takhgyde pa ca. 2,87 meter som gir en
luftig og dpen romfalelse. De nyslipte og oljede
parkettgulvene fra 2024, kombinert med nymalte vegger
og listverk samme ar, skaper en lys og innbydende
atmosfaere. Rommet har downlights i himlingen og et
vindu med en praktisk luftelgsning som kan lases i &pen
posisjon.

Tre soverom:
Leiligheten har tre soverom av varierende stgrrelse, noe
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som gir god fleksibilitet for bruk som soverom, barnerom
eller kontor. Alle rommene har en gjennomgéende hay
standard med 3-stavs parkett som ble slipt og oljet i
2024, og vegger som ble malt samme &r. Dgrene er
glatte med nye handtak fra 2025, og alle rom har
downlights i himlingen.

Bad:

Badet ble modernisert i 2009 og fremstar som tidlgst og
funksjonelt. Rommet er helfliset og har elektrisk
gulvvarme. Det er en nedsenket dusjnisje utstyrt med
béde regnskogs- og hédnddus;j. Innredningen bestar av
servant med underskap og et gulvstdende toalett. | 2025
ble blandebatterier, servant med skap, dusjgarnityr og
dosete byttet. For & sikre god luftkvalitet ble det installert
mekanisk avtrekk i 2023.

Overflater:

Gulvoverflater: 3-stavs parkett, slipt og oljet i februar
2024.

Vegger: Malte flater, malt i april 2024 inkludert listverk.
Himling: Malt glatt himling med downlights i alle rom.

Lagring:

Leiligheten disponerer en kjellerbod pé ca. 6,8 m2 | tillegg
medfglger en egen garasjeplass i en frittstdende
garasjerekke. Plassen er avgrenset med nettingvegger
og har egen kjgreport. Det malbare arealet er 8 m2 med
en maksimal kjgrehagyde p& 192 cm og en kjgrebredde pa
ca. 230 cm.

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

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

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

Innbo og Igsgre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs
standardliste "Oversikt over Igsgre og tilbehar', som
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i
salgsoppgaven.

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.

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

Eiendommens
tilstand

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

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

Fglgende informasjon fremkommer:
Avtrekksvifter pa bad m.m. ble skiftet i 2023

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

Ja.
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2023 oppsto svertesopp i tak pa bad pa grunn av darlig
ventilasjon. Dette ble vasket og behandlet med
soppfjerner. Parallelt ble det installert nytt
ventilasjonssystem for badene for alle leiligheter i sameie
da darlig ventilasjon var felles. Har ikke hatt noen
problemer med sopp siden.

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

Ufagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Servantskap og dusjsett ble
skiftet. Dette arbeidet krever ikke rgrlegger, og arbeidet
ble utfgrt av temrer.

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

Ja.

Jeg gjennomfgrte el-kontroll i 2025. Ingen feil oppdaget.

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

Ja.

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2020

Firmanavn: Francke Bygg AS

Beskrivelse av arbeidet: Alle vinduer ble skiftet, fasaden
ble overhalt/malt, og en lekkasje i tak i gverste etasje ble
utbedret.

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?

Ja.

Ikke endringer i bruken av selve eiendommen, men:
Bygges bygard pa andre siden av gaten, opplyses om
ferdigstilling ila 2026. Halve veien er stengt ifm
byggeprosjektet, men gjennomkjgring er mulig og det
pavirker ikke inn/utkjgring til bakgard/garasje. | en tidlig
fase av prosjektet i fjor (ifm bygging av fundament) var



hele veien sperret i en periode, og jeg hadde da en avtale
med entreprengr om gratis parkering ved siden av
byggeomréadet. Ikke varslet at veien skal stenges igjen
ifm prosjektet.

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

1 2016(?) ble det observert rotter/mus i kjeller. Engasjert
skadedyrsfirma som satte inn feller og mulig andre tiltak.
Ikke veert et problem siden.

Byggemate

Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport,
datert 26.02.2026.

Bygning:

Bygard oppfert i 1892 i baerende murkonstruksjoner.
Fasaden er pusset og malt. Bygget ble ombygget i 2009,
med en oppdeling fra 7 til 16 leiligheter. Boligen har
etasjeskille i trebjelkelag.

Tak:
Skratakskonstruksjon i tre. Ukjent taktekking.

Vinduer:
Vinduene har 2-lags isolerglass i trerammer og er
sidehengslede. Produksjonsér er 2020.

Dgrer:

Inngangsdgren er brannsertifisert (B 30) og
lydklassifisert (35 db). Innvendige darer er glatte med
terskler. Handtak ble byttet i 2025 og dgrene ble malt i
2025.

VVS-installasjoner:

Vannrgr pa kjgkken er rgr-i-rgr i benkeskapet med
tettemuffer. | entréen er det et rgrskap med samlestokker
og stoppekraner. P4 badet er det skjult anlegg.
Blandebatterier ble byttet i 2025. Synlige avigpsrgr er av
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plast. Varmtvann leveres fra fellesanlegg.

Ventilasjon:

Det er mekanisk avtrekk pa badet, installert i 2023. P&
kjgkkenet er det kjgkkenventilator med kullfilter og en
avtrekksventil i himling. Det er ingen tilluftsventiler
forgvrig; vinduer ma benyttes for tilfgrsel av luft.

Tekniske detaljer:

Oppvarming bestéar av elektriske panelovner og varme i
baderomsgulvet. Det er sprinkleranlegg, brannvarslere
og brannslukningsapparat i leiligheten.

Kjellerbod:
Kjellerbod (BRA-€) pa ca. 6,8 m2 Boden er ikke merket.

Garasjeplass:

Egen garasjeplass i garasjerekke. Plassen er avgrenset
med nettingvegger og med egen kjgreport. Gulvarealet i
garasjen er pa ca. 12,5 m2 Det er skrahimling i garasjen.
Malbart areal er avrundet til 8 m2 Maks kjgrehgyde er 192
cm og maks kjgrebredde er ca. 230 cm. Garasjen er ikke
vurdert.

Elektrisk anlegg: Sikringsskap i oppgangen med
automatsikringer, overspenningsvern og jordfeilbrytere.
Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter,
overspenningsvern og kursoversikt. 5 kurser.
Hovedsikring pa 25 A. Det er utfgrt en elsjekk (etter NEK
405- 2) av Oslo Elektriske AS i 2025. Det henvises i sin
helhet til rapporten fra Oslo Elektriske AS.

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

- Nei

Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang
totalt rehabilitert (&rstall)? Med totalt rehabilitert menes
fullstendig utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
- Ukjent.
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Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfart av en
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?

- Ukjent Det finnes ikke noen fullgod oversikt fra tidligere
eiere.

Er det elektriske anlegget utfart eller er det foretatt
tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1119997
- Ja Eksisterer det samsvarserkleering? 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

Er det tegn til at det har vaert termiske skader (tegn pa
varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter
og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig tilstanden pé 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, s langt dette er mulig & sjekke
uten & fjerne kapslinger?

- Nei

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

- Nei

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Andre utvendige forhold | Det er ikke utarbeidet
Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for
fellesdeler i bygget. For & lukke avviket ma det utarbeides
en Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for
fellesdeler i bygget. Da dette er opp til borettslag/sameie
a rekvirere er kostnadsestimat ikke satt.

- Radon | Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er
heller ikke utfart med radonsperre. Det bgr gjennomfares
radonmalinger.

- Innvendige dgrer | Daren subber svakt i karm/terskel.
Dgren bgr justeres. Konsekvensen er slitemerker i
terskel/karm og pa sikt en dgr som kan bli vanskelig &
lukke/apne.

- Bad - Overflater Gulv | Hgydeforskjell fra topp slukrist til
gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn
25 mm. Ved fremtidig rehabilitering ma fallforholdene
utfares etter gjeldende krav for & redusere risikoen for
vannlekkasije til tilstatende rom. | daglig bruk fungerer
badet og dusjvann renner til sluk.

- Bad - Sluk, membran og tettesjikt | Mer enn halvparten
av forventet brukstid er passert p& membranlgsningen.
Ukjent membranlgsning i vatsoner pa veggene, og det er
ikke fremlagt dokumentasjon. Tilstanden bgr overvakes
jevnlig. For & f4 tilstandsgrad O eller 1 mé tettesjiktet
skiftes ut, men tidspunktet for nér dette er ngdvendig er
vanskelig & si noe om.

- Kjgkken - Overflater og innredning | Det er noe
delaminering i underkant pa benkeplaten. Kjgkkenet



fungerer, og utbedring skjer ved bytte av benkeplaten.

- Kjgkken - Avtrekk | Det er kun kullfilterventilator pa
kjokkenet og ingen andre forserte/mekaniske
avtrekkslgsninger fra kokesonen. Det er vanskelig &
etablere andre Igsninger, og i praksis er avviket ikke
mulig & rette. Manglende mekanisk avtrekk kan fgre til
darligere inneklima.

- Vannledninger | Det er noe rustdannelse pa stoppekran
i rarskap, som kan komme fra byggear eller veere tegn pa
en liten utetthet. Rarlegger bgr kontaktes for en
vurdering og etterstramming av kupling. Det er ingen
synlig fukt i skapet, men det kan ikke utelukkes at dette
kan utvikle seg.

- Avlgpsrar | Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa innvendige avlgpsledninger (soilrgr). Eldre
avlgpsrgr har stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som
kan fgre til vannskader.

- Ventilasjon | Det er ingen tilluftsventiler i leiligheten, kun
to avtrekksventiler. For at avitrekk skal fungere, méa
samme volum friskluft tilfares. Vinduer ma i praksis
benyttes for tilfgrsel av friskluft. Det bgr etableres
veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom.

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

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.

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

Dvrig
informasjon

Adresse
Bjerregaards gate 16A, 0172 OSLO

Gnr. 218, bnr. 58, snr. 6, ideell andel 1/1

Gnr. 218, bnr. 58, snr. 17, ideell andel 1/5
i Oslo kommune.

Selger

Margrete Larsen Rgyset

Sameie

Bjerregaardsgate 16 Sameie

Organisasjonsnummer: 914638534

Forretningsfgrer: Obos Eiendomsforvaltning
Sameiets forsikringsselskap: Protector Forsikring Asa

Polisenummer fellesforsikring: 1600309
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Husdyr: Dyrehold sgkes styret.
Forkjgpsrett: Det er ingen forkjgpsrett pa eiendommen.

Styregodkjennelse: Det kreves ikke styregodkjennelse av
ny eier. Ethvert salg eller bortleie av seksjoner skal
meldes skriftlig til sameiets styre eller forretningsfgrer
med opplysning om hvem som er ny eier/leietaker.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Megler har kopi
av budsjett for 2025 og arsregnskap for 2024. Disse kan
oversendes til interessenter.

Arsresultatet for 2024 viste et overskudd pé kr 88 166,
For 2025 er det budsjettert med et overskudd pa kr 34
000~ Sameiets disponible midler var per 3112.2024 pa kr
14 790~

Sameiet hadde per 3112.2024 en negativ egenkapital. |
notene til regnskapet forklares dette med at verdien av
bygget ikke balansefgres i et eierseksjonssameie, og at
pakostninger og rehabiliteringer kostnadsfares Igpende.

Vedtekter/husordensregler
Eier forplikter seg til & gjgre seg kjent med vedtekter og
eventuelle husordensregler. Kopi av disse ligger vedlagt i
salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: E

Energifarge: Rad

Info energiklasse

Boligen er ikke energimerket i forbindelse med salget.
Det gjgres oppmerksom pa at kjgper kan f& utarbeidet en
energiattest pa selgers regning, innen ett ar etter at
avtalen om salg er inngatt.
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Oppvarming
Elektrisk oppvarming med panelovner. Det er elektrisk
gulvvarme pé bad.

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 strempris p& 50 gre per kWh med
mva (40 gre uten mva)gjennom aret. Norgespris har et
forbrukstak pa 5 000 kWh per maned for husholdninger
og 1000 kWh for hytter. Nar det er tegnet avtale om
Norgespris bortfaller eventuell stramstatte.

Som boligeier méa du fortsatt ha en stremavtale med en
stremleverandear.

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

Stremforbruket til selger i 2025 var 4562kWh, kostnad: 4
525 kr (8377kr/mnd i snitt).

Verneklasse/SEFRAK

Eiendommen er registrert pa byantikvarens gule liste,
noe som betyr at eiendommen er ansett som
bevaringsverdig, enten helt eller delvis. Dette kan pavirke
mulighetene for fremtidige ombygginger eller
restaureringer av eiendommen. Byantikvaren skal gi en
radgivende uttalelse i byggesaker som bergrer
eiendommen.

For en fullstendig oversikt over eiendommens status, se:
http://riksantikvaren.maps.arcgis.com/apps/
webappviewer/index.html|?
id=545b8e996b6e4elfbcb65f69299a7167



Regulerings og arealplaner
Eiendommen er omfattet av reguleringsplan S-2255
«Reguleringsplan for Oslo sentrum og indre soney,
vedtatt 28.071977. Formalet er regulert til bolig/
forretning/kontor. | henhold til planens § 4 skal det ved
nybygging i omrader regulert til blanding av bolig/kontor/
forretning innpasses flest mulig boliger. Planen er helt
eller delvis opphevet som fglge av Kommuneplan 2015,
som gjelder foran ved eventuell motstrid.

Eiendommen omfattes av Kommuneplan 2015-2030,
vedtatt 23.09.2015. | kommuneplanen er eiendommen
avsatt til bebyggelse og anlegg og ligger i et omréade
definert som «Indre by (utviklingsomrader)». Dette
indikerer at omradet er prioritert for byutvikling og
fortetting.

Eiendommen omfattes ogsé av kommunedelplan KDP-17
for torg og mgteplasser, vedtatt 22.04.2009. Dette er en
temaplan som gir en overordnet ramme for utvikling av
torg og mgteplasser i bydelene.

Eiendommen bergres av hensynssone H190_2: Andre
sikringssoner, vist i kommuneplanen. Det er ikke gitt en
spesifikk forklaring i de vedlagte dokumentene pa hva
denne sonen innebaerer for eiendommen.

Omrédet er stadig under endring/utvikling, bygg settes
opp, rehabiliteres og rives ned. Vi anbefaler derfor alle
budgivere & sette seg inn i gjeldende
reguleringsbestemmelser. Kopi av situasjonskart,
maélebrev, reguleringsplaner m/bestemmelser etc. ligger
vedlagt i salgsoppgaven eller kan fas ved henvendelse til
megler. Vi oppfordrer interessenter til & gjere seg kjent
med disse.

Tinglyste heftelser

Tinglyste heftelser og rettigheter: Falgende tinglyste
heftelser falger eiendommen ved salg, og ved inngivelse
av bud vil disse veere akseptert av budgiver/kjgper:
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1953/300887-1/105 20.031953 BEST. OM VANN/
KLOAKKLEDN.
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 218 BNR: 58

1960/519062-1/105 12111960 BEST OM GARASJE/
PARKERING

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet
Overfert fra: KNR: 0301 GNR: 218 BNR: 58

2014/202886-1/200 11.03.2014 SEKSJONERING
Opprettet seksjoner:

SNR: 6

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 52/597

Selger beerer risikoen for at kjgper kan fa tinglyst skjgte
uten andre heftelser enn de som det er avtalt at fglger
med i handelen. Gjennomfgring av handelen er betinget
av det ikke er tinglyst heftelser som ikke lar seg innfri/
slette.

Dersom eiendommen skulle bli overbeheftet i
salgsprosessen, det vil si at summen av fremtidige
tinglyste heftelser overstiger den forventede
salgssummen, er det en forutsetning for at handel skal
kunne gjennomfgres at kreditorene gir ngdvendig
pantefrafall. Dersom pantefrafall ikke oppnés vil handel
ikke kunne gjennomfgres. Skulle det bli tinglyst flere
utleggspant pa eiendommen, kan handel bare
giennomfgres forutsatt at ogsa eventuelle fremtidige
kreditorer aksepterer & slette sitt pant uten a f& full
innfrielse av det underliggende kravet.

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for
betaling av kommunale avgifter og eventuell
eiendomsskatt. De gvrige seksjonseierne i sameiet har
legalpant pé inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet
foran tinglyste Ian, for eksempel banklan pa seksjonen.
Legalpant til kommunen har hgyere prioritet enn
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legalpant til sameiet.

Vei, vann og avlgp

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

Utleie

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

Alle leieforhold skal meldes til styret.

Radonmaling

Det er ikke utfgrt radonmaling pa eiendommen.

Eiendommen ligger i et omréde vurdert med moderat til
lav aktsomhetsgrad ifglge radonkart.

For mer informasjon om radon, se www.dsa.no/radon.

Diverse

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

| henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin
sameiebrgk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har
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sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

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

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts-
grunnlag

Overtakelse

Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

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

Boligkjgperforsikring: Kigper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven falger
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 skall
felge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, falger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

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

Om informasjonsgrunnlaget

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

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

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

Det ma ogsa forventes at eiendommer som har veert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold méa
kigper 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 fgr handelen ble inngatt. | tillegg gjelder
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkar avhengig
av om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke, og dette er
naermere forklart nedenfor.

Budgivning og selgers vurdering

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

Alle budgivere mé ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som nzeringsdrivende/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
neeringsvirksomhet.

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

Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig
areal p&4 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 méa
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.

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

Budgivning

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

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
skriftlighet gjelder ogsa ved forhgyelse av bud, motbud
og selgers aksept eller avslag. Fgr et bud kan formidles til
selger ma megler innhente gyldig legitimasjon og
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt dersom budgiver bruker e-signatur som f eks.
banklID. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver
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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 ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler far 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 ma 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 bar derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som apenbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig méte, vil megler frardde budet.

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

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,
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 & vaere 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
giennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
kigpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &
heve avtalen og til & gjennomfgre dekningssalg for
kjgpers regning.

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

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Emera

eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjar.
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OM EIENDOMMEN

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

Meglers vederlag
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/overtagelser: kr 3000 pr. stk.
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjgrshonorar inkl. factoring: kr 9900
Grunnpakke bolig info: kr 9.900
Eierskiftegebyr: kr 6 725

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 23 725,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfarer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 132 559,23
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.

Oppdragsanvarlig
Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner
michelle.lehn@emera.no

TIf: 458 84 505

Magnus @vreseth



OM EIENDOMMEN

Eiendomsmeglerfullmektig
magnus.ovreseth@emera.no
TIf: 918 40 369

Meglerforetaket
Emera Nol AS

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

Salgsoppgavedato

18.03.2026

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. Vére
samarbeidspartene er:

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.

01260044

Selger 1 navn

Margrete Larsen Royset

Gateadresse

Bjerregaards gate 16A

Poststed

OsLO 0172

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn | |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar |2o14 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar | 1 |

Antall maneder |4 |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | |

Polise/avtalenr. | |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

Initialer selger: MLR 1

52

Document reference: 01260044



21

22

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

] Nei Ja

1 2023 oppsto svertesopp i tak pa bad pa grunn av darlig ventilasjon. Dette ble vasket og behandlet med
Beskrivelse soppfierner. Parallelt ble det installert nytt ventilasjonssystem for badene for alle leiligheter i sameie da darlig
ventilasjon var felles. Har ikke hatt noen problemer med sopp siden.

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

Svar Ja, kun av ufaglaert/egeninnsats/dugnad

I mars 2025 ble servantskap og dusjsett skiftet. Dette arbeidet krever ikke rarlegger, og arbeidet ble utfart av

Beskrivelse
temrer.

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

M Nei [ va
Er arbeidet byggemeldt?
M Nei ] Ja

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

M Nei [ Ja

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

Svar Nei

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

M Nei [ va

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

M Nei [1Ja

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

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [1Ja

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

Svar | Nei

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

] Nei Ja

Beskrivelse |Jeg gjennomfarte el-kontroll i 2025. Ingen feil oppdaget.

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

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 [ Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

Initialer selger: MLR
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20

21

22

23

24

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

Svar

Beskrivelse

Arbeid utfert av

|Ja, kun av fagleert

Alle vinduer ble skiftet i 2020, da ble fasaden ogsa overhalt/malt. Det ble ogsa utbedret en lekkasje i tak i @verste
etasje i den forbindelse.

| Francke Bygg AS

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei

[ Ja

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

M Nei

1 va

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

] Nei

Beskrivelse

M Ja

Ikke endringer i bruken av selve eiendommen, men: Bygges bygard pa andre siden av gaten, opplyses om
ferdigstilling ila 2026. Halve veien er stengt ifm byggeprosjektet, men gjennomkjering er mulig og det pavirker ikke
inn/utkjering til bakgard/garasije. | en tidlig fase av prosjektet i fior (ifm bygging av fundament) var hele veien sperret
i en periode, og jeg hadde da en avtale med entreprengr om gratis parkering ved siden av byggeomradet. Ikke

varslet at veien skal stenges igjen ifm prosjektet.

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

M Nei

Er det foretatt radonmaling?

M Nei

[1Ja

[ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei

[ va

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

M Nei

[ va

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

avtaler)?

M Nei

[1Ja

Spgrsmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

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

M Nei

[ Ja

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

M Nei

1 va

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

maur eller lignende?

] Nei

Beskrivelse

M Ja

1 2016(?) ble det observert rotter/mus i kjeller. Engasjert skadedyrsfirma som satte inn feller og mulig andre tiltak.
Ikke veert et problem siden.

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

M Nei

[ Ja
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Tilleggskommentar

Avtrekksvifter pa bad m.m. ble skiftet i 2023

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

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

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

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

D Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Nabolagsprofil

Bjerregaards gate 16A - Nabolaget Gamle Aker/St. Hanshaugen sendre - vurdert av 413 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Studenter
e Enslige
e Etablerere

Offentlig transport

& St Hanshaugen
Linje FB5A, FB5B, 21, 37

2min %
0.2 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 84/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 78/100

Naboskapet
Hoflige 61/100

Holbergs plass
Linje 17,18,19

8 min &
0.7 km

Stortinget
Linie1,2,3,4,5

16 min &
1.4 km

Stortinget
T-bane, buss, flybuss, trikk

16 min %
1.4 km

Nationaltheatret stasjon
Totalt 10 ulike linjer

17 min &
1.4 km

Skoler

lla skole (1-7 kl.)
575 elever, 28 klasser

6min &
0.5km

Aldersfordeling

BN 3

- ull
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Omréde Personer Husholdninger
[l Gamle Aker/St. Hanshaugen... 4172 23820

[ Oslo og omegn 999185 490708
| Norge 5425412 2654586

St Sunniva skole (1-10 kl.)
510 elever, 27 klasser

10 min &
0.8 km

Boltelokka skole (1-7 kl.)
341 elever, 18 klasser

11 min %
0.9 km

Kristelig gymnasium grunnskole (8-10kl) 11 min &

408 elever, 30 klasser

0.9 km

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

19 min &
1.6 km

Barnehager

Den Jodiske barnehage (1-5 ar)
32 barn

Breidablikk barnehage (1-5 ar)
44 barn

Katta barnehage (1-5 ar)
60 barn

Oslo katedralskole
560 elever, 21 klasser

5min %
0.4 km

Edvard Munch videregaende skole

8 min &

Dagligvare

Coop Prix Waldemar Thranesgate

Iceland Mat St. Hanshaugen

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

St.Hanshaugen Senter
! 1. Buss °

K 2. Gaende

@ Apotek 1 St. Hanshaugen

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

' Kollektivtilbud

Veldig bra 88/100 B 44% i barnehagealder

. W 31%6-124r
i Shoppingutvalg I 12%13-154r
Meget bra 87/100 W 13%16-18 ar

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Familiesammensetning
Sport

@ Falck Ytters plass
Ballspill

Oslo katedralskole
Aktivitetshall

Fresh Fitness St. Hanshaugen Enslig m. barn

SiO Athletica Vulkan
Enslig u. barn

Boligmasse Flerfamilier

W 1% enebolig
B 99% blokk %

1% annet
B Gamle Aker/St. Hanshaugen sendre

[ Oslo og omegn
. Norge

Sivilstand

«Folk er vennlige og det er et

godt samhold :)» Gift

Sitat fra en lokalkjent Ikke gift

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 r ofilen er hente 2il eller mangler kan forekor dering ater er in tet pa web og gir uttrykk for
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Bjerregaards gate 16 A
Postnr 0172

Sted OSLO

Andels- /

Nleilighetsnr.

Gnr. 218

Bnr. 58

Seksjonsnr. 6

Festenr.

Bygn. nr. 80535708
Bolignr. H0201

Merkenr. A2021-1215750

Dato 15.01.2021

Innmeldtav  Oddvar Reyset

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

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Energimerke

i D
i D
DB
i D e
: D
é [ [ . =
Hey andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, « deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt « faerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt « den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved & fglge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

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

Tips 3:  Redusér innetemperaturen

Tips 4:  Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lannsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Montere tetningslister - Tetting av luftlekkasjer
- Etterisolering av yttervegg - Termografering og tetthetsproving
- Montere blafrespjeld pa kjokkenventilator - Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

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

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger

Registrering:

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:
Bygningsmateriale:
BRA:

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger:
Detaljert vindu:

Teknisk installasjon
Oppvarming:
Ventilasjon:

Detaljering varmesystem:

Attest utstedt med detaljert registrering.

Boligblokker
Leilighet
1892
Mur/tegl

51

1

Ja

Ja

Elektrisitet
Periodisk avtrekk fra bad/kjokken
Elektriske ovner og/eller varmekabler




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pA www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sagke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.
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av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

www.enova.no/hjemme



Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Bjerregaards gate 16 A

Postnr/Sted: 0172 OSLO

Leilighetsnummer:

Bolignr: H0201

Dato: 15.01.2021 22:45:05

Energimerkenummer: A2021-1215750

Ansvarlig for energiattesten: Oddvar Royset

Energimerking er utfort av: Oddvar Reyset

Gnr: 218

Bnr: 58
Seksjonsnr: 6
Festenr:

Bygnnr: 80535708

Bygningsmessige tiltak
Tiltak 1: Montere tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i

silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjer

Det kan vaere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/darer og ved gjennomfgringer som bgr 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 3: Etterisolering av yttervegg

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

tetthetspraving.

Tiltak 4: Termografering og tetthetsproving

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

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 5: Montere blafrespjeld pa kjekkenventilator

Dersom kjekkenventilator ikke har blafrespjeld, ber dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 6: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes a 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 pa elektriske anlegg

Tiltak 7: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og

tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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Brukertiltak
Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tips 2: 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.

Tips 3: Redusér innetemperaturen

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

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du bar 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.

Tips 5: Sla av lyset og bruk sparepaerer
Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: 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.

Tips 8: Spar strom pa kjogkkenet

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. Kjal- og frys skal
avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hay temperatur inne i skapet/boksen (nye kjolekap har ofte automatisk
avriming). Fjern stov pa kjoleribber 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.

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

g8 Boligbygg med flere boenheter
@ Bjerregaards gate 16 A, 0172 OSLO []:ﬂ OSLO kommune

# gnr. 218, bnr. 58, snr. 6

Sum areal alle bygg: BRA: 65 m? BRA-i: 50 m?

o
sy

Befaringsdato: 13.03.2025 Rapportdato: 26.02.2026 Oppdragsnr.: 13722-3031 Referansenummer: CH1319

Foretak: @yum Takst og Eiendom AS Takstingenigr:  Erik @yum

)
TAKSTHUSET

TAKSTMENN | KONTORFELLESSKAP

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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@yum Takst og Eiendom AS

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

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

Rapportansvarlig

ol ¢,

Erik @yum

Uavhengig Takstingenigr
erik@taksthuset.no
900 88 685

Medlem av

NITO
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Bjerregaards gate 16 A, 0172 OSLO @yum Takst og Eiendom AS
Gnr 218 - Bnr 58 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 OSLO

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

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

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

Oppdragsnr.: 13722-3031 Befaringsdato: 13.03.2025 Side: 3 av 18
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Bjerregaards gate 16 A, 0172 OSLO @yum Takst og Eiendom AS
Gnr 218 - Bnr 58 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 OSLO

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 veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

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.

°TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE
Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.
Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig Tiltak under kr 10 000

anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pd materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

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

Tiltak over kr 300 000

OO0

Oppdragsnr.: 13722-3031 Befaringsdato: 13.03.2025 Side: 4 av 18
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Bjerregaards gate 16 A, 0172 OSLO
Gnr 218 - Bnr 58
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Boligen fremstar med normal bruksslitasje. Bad og kjgkken fra
2009. Se punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i
forhold til vedlikehold. Se hovedpunkter lenger bak i
rapporten. Under er et kortere sammendrag av
hovedpunktene.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1892

UTVENDIG G4 til side

Bygard oppfart i baerende murkonstruksjoner. Fasaden er pusset og
malt.

Skratakskonstruksjon i tre. Ukjent taktekking.
2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er sidehengslede.
Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (35 db) inngangsdgr.

Ga til side

INNVENDIG

Gulv: 3- stavs parkett. Veggflater: Malte flater. Malte fliser mellom
benkeskap og overskap pa kjgkkenet. Himling: Malt glatt himling.
Downlights i alle rom. Det ma paregnes at det forekommer
bruksmerker etter bruk, veggfester etc. Det registereres noen
slipemerker og noen flekker pa parketten. Alle veggflater er malt i
april 2024 inkludert listverk. Gulvet er slipt og oljet i februar 2024.

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

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt
med radonsperre. Det finnes fire aktsomhetsgrader: Usikker,
moderat til lav, hgy og saerlig hgy. | fglge radonkart over dette
omradet er omradet vurdert med moderat til lav aktsomhetsgrad.
(http://geo.ngu.no/kart/radon/).

Glatte innerdgrer med terskler. Handtak er byttet i 2025. Dgrene er
malt i 2025.

Oppvarming: Det er montert elektriske panelovner som
varmekilde. Varme i baderomsgulvet. Eier opplyser at alle
varmekilder fungerer.

Ga til side

VATROM
Bad:

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

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra 2009.

Det er montert mekanisk avtrekk pa badet i 2023. Arbeidene ble
utfgrt av Din Ventilasjon.

Blandebatterier byttet, servant pluss skap, dusjgarnityr og dosete i
2025.

Oppdragsnr.: 13722-3031

Befaringsdato: 13.03.2025
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Det er montert mekanisk avtrekk pa badet i 2023. Arbeidene ble
utfgrt av Din Ventilasjon.

Hulltaking er ikke foretatt. Dette begrunnes med at vatsonen bak
dusjen, som den mest fuktutsatte delen av badet, vender mot
nabo/oppgang. Det er mulig a ta hull eksempelvis fra gangen, men
dette er vurdert som uten nytteverdi siden det ikke er noen form
for vannbelastning pa denne delen av veggen.

Det er utfgrt fuktsgk pa overflater med Protimeter Surveymaster
uten a avdekke unormale verdier.
KIGKKEN G til side
Kjskkeninnredning fra Svea med glatte fronter. Laminat benkeplate
med oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri. Induksjon
koketopp (2017) og innebygget stekeovn. Integrert kjgleskap/fryser
og oppvaskmaskin (smal type). Ingen utslag pa fuktsgk foran
benkeskap. Ingen synlige lekkasjer.

Ny stekeovn i januar 2026.

Det er ikke installert komfyrvakt og lekkasjestopper. Dette
anbefales selv om det ikke var krav pa byggetidspunkt. Krav kom i
2010. Kjgkkenet er sannsynligvis fra 2009 som var et ar for
ombygging av garden. Noen bruksmerker ma paregnes.

Det er kjpkkenventilator med kullfilter. Avtrekksventil i himling.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannrgr kjgkken: Rgr i rgr i benkeskapet. Rgrene har tettemuffer.
Entré: Rgrskap med samlestokker og stoppekraner. Det er
drensapning i skapet som synliggjgr eventuelt lekkasjevann inne pa
baderomsgulvet. Bad: Skjult anlegg. Nye blandebatterier i 2025.

Ga til side

Synlige avlgpsrgr er av plast. Soilrgr er ikke tilgjengelig inne i
leiligheten. Vurderingen gjelder synlige rgr, men baseres ogsa pa
alder der hvor rgrene ikke er tilgjengelige for inspeksjon. Soilrgr er
som regel borettslagets/sameiets ansvarsomrade. Avligpsrgr under
servanter og oppvaskkum er som regel eiers ansvar. Vurderingen
gjelder interne rgr.

Avtrekksventil pa kjgkkenet og pa badet. Det er ingen ventiler
forgvrig. Vinduer ma benyttes for tilfgrsel av luft i alle soverom. Det
er montert en luftelgsning pa vindu i stuen som kan lase vinduet i
apen posisjon.

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

Sikringsskap i oppgangen med automatsikringer,
overspenningsvern og jordfeilbrytere. Forskriftsmessig
brukerveiledning til jordfeilbryter, overspenningsvern og
kursoversikt. 5 kurser. Hovedsikring pa 25 A.

Det er utfgrt en elsjekk (etter NEK 405- 2) av Oslo Elektriske AS i
2025. Det henvises i sin helhet til rapporten fra Oslo Elektriske AS.
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Beskrivelse av eiendommen

Brannvarslere i leiligheten. Forskriftsmessig brannslukningsapparat.
(6 kg. pulverapparat merket ABC). Det er sprinkleranlegg i
leiligheten.

Arealer G4 til side

Ga til side

Forutsetninger og vedlegg

Ga til side

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter

* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens
elektroniske byggesaksarkiv fra 2009.

Oppdragsnr.: 13722-3031 Befaringsdato: 13.03.2025 Side: 6 av 18
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader 0 Kjgkken > 2. etasje > kjgkken > Overflater og atilsi
innredning
] ’
@ Kjskken > 2. etasje > kjgkken > Avtrekk Gatil side
8
6
4
2
=
2
0 <
- TGO: Ingen awvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Boligbygg med flere boenheter
L=+ AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@ Utvendig > Andre utvendige forhold Gatil side
@ Innvendig > Radon Gatil side
@ Innvendig > Innvendige dgrer - 2 Gatil side
@ Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatil side
@  Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr Ga til side
@  Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
@ vatrom > 2. etasje > Bad > Overflater Gulv Gatilside
0 Vatrom > 2. etasje > Bad > Sluk, membran og G til side
tettesjikt
Oppdragsnr.: 13722-3031 Befaringsdato: 13.03.2025 Side: 7 av 18
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

1892 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Bolig

Standard

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

Vedlikehold

Boligen fremstar med normal bruksslitasje. Bad og kjgkken fra
2009. Se punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i
forhold til vedlikehold.

Tilbygg / modernisering

2009 Ombygging Saksnummer 200912368 hos
kommunen. Saken gjelder oppdeling fra
7 til 16 leiligheter.
UTVENDIG
Vinduer

2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er sidehengslede.

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

Arstall: 2020 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (35 db) inngangsder.

T Andre utvendige forhold

Fra gjeldende standard: "For boliger med fellesdel skal teknisk rapport
for fellesdelene etterspgrres. Dersom det foreligger en rapport, sa skal
den vurderes med hensyn pa relevans og egnethet og vedlegges som
grunnlag for tilstandsanalysen. Rapportens alder skal framkomme."

"Mangel av rapport for fellesdeler registreres som et avvik."

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l.
for fellesdeler i bygget.

| denne sammenhengen skal det settes TG 2 nar det ikke foreligger
teknisk rapport og ogsa nar det er behov for vedlikehold og utbedring av
mindre skader.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 13722-3031

Befaringsdato: 13.03.2025
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* For a lukke avviket iht. NS 3600.2018 ma det utarbeides en
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da
dette er opp til borettslag/sameie a rekvirere er kostnadsestimat ikke
satt.

INNVENDIG

Overflater

Gulv: 3- stavs parkett. Veggflater: Malte flater. Malte fliser mellom
benkeskap og overskap pa kjskkenet. Himling: Malt glatt himling.
Downlights i alle rom. Det ma paregnes at det forekommer bruksmerker
etter bruk, veggfester etc. Det registereres noen slipemerker og noen
flekker pa parketten.

Alle veggflater er malt i april 2024 inkludert listverk. Gulvet er slipt og
oljet i februar 2024.

Etasjeskille/gulv mot grunn

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

Malinger i soverom: 2 mm. over 2 meter og ca. 1 mm. gjennom hele
rommet. Stue: 6 mm. over 2 meter og ca. 5 mm. gjennom hele rommet.
Andre plasseringer av laser kan gi andre resultater.

i Radon

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

Det finnes fire aktsomhetsgrader: Usikker, moderat til lav, hgy og seerlig
hay. | fglge radonkart over dette omradet er omradet vurdert med
moderat til lav aktsomhetsgrad. (http://geo.ngu.no/kart/radon/).

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.
Innvendige dgrer

Glatte innerdgrer med terskler. Handtak er byttet i 2025. Dgrene er malt
i2025.

i Innvendige dgrer - 2

Soverom 1: Glatt innerdgr med terskel.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.
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Dgren subber svakt i karm/terskel.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Justere dgr. Konsekvens av subbing av der er slitemerker i terskel/karm
og pa sikt kanskje en dgr som er vanskelig a lukke/apne.

Oppvarming

Det er montert elektriske panelovner som varmekilde. Varme i
baderomsgulvet. Eier opplyser at alle varmekilder fungerer.

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

tilstandsgrad. Det er egne punkter for peis/vedovn/radiatoranlegg annet
sted i rapporten.

VATROM

2. ETASIE > BAD

Generell

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

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra 2009.

Det er ikke fremvist dokumentasjon pa utfgrelse/oppbygging.
Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige bygningsdeler.

(Manglende dokumentasjon kan sla negativt ut).

Det er montert mekanisk avtrekk pa badet i 2023. Arbeidene ble utfgrt
av Din Ventilasjon.

Blandebatterier byttet, servant pluss skap, dusjgarnityr og dosete i 2025.

Arstall: 2009 Kilde: Eier

2. ETASIE > BAD
Overflater vegger og himling
Fliser pa veggene. Malt glatt himling med downlights.

Noen gamle borehull. (Tettet med silikon).

2. ETASIE > BAD

L Li=k8 Overflater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Det er nedsenket dusjnisje.
Punktsjekk med vater viser fall mot sluk pa hele gulvet. Hgyde fra
overkant slukrist til underkant terskel er ca. 20 mm. Hgyde pa terskel er
ca. 10 mm. Ved testing av dusjen renner vannet mot sluket.

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

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 13722-3031
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e Andre tiltak:

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

| daglig bruk sa fungerer badet. Dusjvann renner til sluk. Det er ved
eventuelle lekkasjer fra installasjoner utenfor dusjen man kan oppleve
at vann ikke renner til sluk.

2. ETASIJE > BAD
‘ Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med klemring i dusjen.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

Ukjent membranlgsning i vatsoner pa veggene. Det er ikke fremlagt
dokumentasjon pa utfgrelse som sjekklister fra entreprengr etc.

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig & si noe om.

Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa
kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke
opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan
resultere i vannlekkasjer.

Sluk.
2. ETASJE > BAD

Sanitzerutstyr og innredning

Innredning med servant og underskap med ett greps blandebatteri.
Dusjbatteri med handdusj og regnskogdusj. Gulvstaende toalett.

2. ETASIE > BAD
Ventilasjon

Det er montert mekanisk avtrekk pa badet i 2023. Arbeidene ble utfgrt
av Din Ventilasjon.

2. ETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
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Hulltaking er ikke foretatt. Dette begrunnes med at vatsonen bak
dusjen, som den mest fuktutsatte delen av badet, vender mot
nabo/oppgang. Det er mulig & ta hull eksempelvis fra gangen, men dette
er vurdert som uten nytteverdi siden det ikke er noen form for
vannbelastning pa denne delen av veggen.

Det er utfgrt fuktsgk pa overflater med Protimeter Surveymaster uten 3
avdekke unormale verdier.

KIGKKEN
2. ETASJE > KI@KKEN
Overflater og innredning

Kjskkeninnredning fra Svea med glatte fronter. Laminat benkeplate med
oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri. Induksjon koketopp
(2017) og innebygget stekeovn. Integrert kjpleskap/fryser og
oppvaskmaskin (smal type). Ingen utslag pa fuktsgk foran benkeskap.
Ingen synlige lekkasjer.

Ny stekeovn i januar 2026.

Det er ikke installert komfyrvakt og lekkasjestopper. Dette anbefales selv
om det ikke var krav pa byggetidspunkt. Krav kom i 2010. Kjgkkenet er
sannsynligvis fra 2009 som var et ar for ombygging av garden. Noen
bruksmerker ma paregnes.

Vurdering av avvik:
* Det er awvik:

Det er noe delaminering i underkant pa benkeplaten.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Kjpkkekenet fungerer. Utbedring skjer ved bytte av benkeplaten. Kjgpere
ma selv vurdere behov for bytte.

2. ETASJE > KIBKKEN

LAk Avtrekk

Det er kjpkkenventilator med kullfilter. Avtrekksventil i himling.

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

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

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

For @ oppna TG 1 pa dette punktet er det et krav at det er vifteavtrekk.
De fleste borettslag/sameier tillater ikke at den enkelte beboer utfgrer
inngrep pa kanalanlegget da dette kan gdelegge ventileringen for andre
tilkoblede leiligheter. | praksis er dermed avviket ikke mulig 3 rette.

Manglende mekanisk avtrekk kan fgre til darligere inneklima.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Oppdragsnr.: 13722-3031
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Vannledninger

Vannrgr kjgkken: Rgr i rgr i benkeskapet. Rgrene har tettemuffer. Entré:
Rerskap med samlestokker og stoppekraner. Det er drensapning i skapet
som synliggjgr eventuelt lekkasjevann inne pa baderomsgulvet. Bad:
Skjult anlegg. Nye blandebatterier i 2025.

Vurdering av avvik:
e Det er awvik:

Det er noe rustdannelse pa stoppekran i rgrskap. Dette kan komme fra
byggear og/eller veere tegn pa et liten utetthet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Kontakt rgrlegger for en vurdering og etterstramming av kupling. Det
ingen synlig fukt i skapet pa befaringen, men det kan ikke utelukkes at
dette kan "utvikle" seg a gi drypp og/eller lekkasjer pa et eller annet
tidspunkt.

Noe rust pa kran. Bgr sjekkes av rgrlegger.

Avlgpsrgr

Synlige avlgpsrgr er av plast. Soilrgr er ikke tilgjengelig inne i leiligheten.
Vurderingen gjelder synlige rgr, men baseres ogsa pa alder der hvor
rgrene ikke er tilgjengelige for inspeksjon. Soilrgr er som regel
borettslagets/sameiets ansvarsomrade. Avlgpsrgr under servanter og
oppvaskkum er som regel eiers ansvar. Vurderingen gjelder interne rgr.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avigpsledninger.

Gjelder soilrgr.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:
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Eldre avigpsrgr har stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre
til vannskader.

J Ventilasjon

Avtrekksventil pa kjgkkenet og pa badet. Det er ingen ventiler forgvrig.
Vinduer ma benyttes for tilfgrsel av luft i alle soverom. Det er montert
en luftelgsning pa vindu i stuen som kan lase vinduet i dpen posisjon.

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

Det er ingen tilluftsventiler i leiligheten. Det er kun to avtrekksventiler.
For at de skal fungere sa ma det ogsa tilfgres samme volum friskluft som
det som trekkes ut av leiligheten fra avtrekksventilene. Vinduer ma i
praksis benyttes for tilfgrsel av friskluft. | denne sammenhengen skal det
vurderes som avvik.

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

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

Varmtvannstank

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

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap i oppgangen med automatsikringer, overspenningsvern og
jordfeilbrytere. Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter,
overspenningsvern og kursoversikt. 5 kurser. Hovedsikring pa 25 A.

Det er utfgrt en elsjekk (etter NEK 405- 2) av Oslo Elektriske AS i 2025.
Det henvises i sin helhet til rapporten fra Oslo Elektriske AS.

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

Nei

Spersmal til eier

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

Oppdragsnr.: 13722-3031
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Ukjent.

Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent Det finnes ikke noen fullgod oversikt fra tidligere eiere.

Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

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

Nei

Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

8.

Er det tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av

varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank

Nei

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

Inntak og sikringsskap

10.

1

[

12.

Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fierne
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. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Nei

Generell kommentar

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

Befaringsdato: 13.03.2025
]
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Sikringsskap.
@ Branntekniske forhold

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

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

Brannvarslere i leiligheten. Forskriftsmessig brannslukningsapparat. (6
kg. pulverapparat merket ABC). Det er sprinkleranlegg i leiligheten.

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

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

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

Oppdragsnr.: 13722-3031 Befaringsdato: 13.03.2025 Side: 12 av 18
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Bjerregaards gate 16 A, 0172 OSLO @yum Takst og Eiendom AS
Gnr 218 - Bnr 58 Heggelibakken 4
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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
= B bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
e S IH inN (BRA-€) slik som for eksempel boder
¢ 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
/‘,‘ Teknisk stue
/ rom -
/ » ;glr;gisgearzil Arealet av terrasser, 3pne balkonger
B 1 : p e
B 3 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 \ maleverdig areal, som skyldes skratak
Innglasset > BRA-b a
balkong og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
P og kun sammen med BRA-i, for eksem-
tolei Gaiiseiieon pel der gulvfiaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplassi felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig a8 male opp n@yaktig fordi det er vanskelig & En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & 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 rgmningsvei.

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

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a 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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Bjerregaards gate 16 A, 0172 OSLO @yum Takst og Eiendom AS
Gnr 218 - Bnr 58 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 OSLO

Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) anelasssthalkong Ssum [[ettassegogibalkonzareal

(BRA-b) (TBA)
2. etasje 50 50

Kjeller 7 7

Garasje 8 8
SUM 50 15
SUM BRA 65

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

2. etasje Bad, entré, kjgkken, stue, 3 soverom

Etasje

Kjeller Kjellerbod

Garasje Garasjeplass

Kommentar

Himlingshgyde er ca. 287 cm. i stuen. Ca. 280 cm. i entréen.

Kjellerbod (BRA-e) pa ca. 6,8 m2. Boden er ikke merket. Bod er pvist av eier. Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA.

Egen garasjeplass i garasjerekke. Plassen er avgrenset med nettingvegger og med egen kjgreport. Gulvarealet i garasjen er pd ca. 12,5 m2. Det
er skrahimling i garasjen. Malbart areal er avrundet til 8 m2. Maks kjgrehgyde er 192 cm. og maks kjgrebredde er ca. 230 cm. Garasjen er ikke
vurdert. Egne undersgkelser anbefales.

Arealet er beregnet med 3D-laserteknologi som gir ngyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny avhendingslov per 1. januar2022. Bo3d har statt
for prosessering av rafilen og utarbeidelse av malsatt plantegning og arealer til bruk i rapporten. Det er benyttet 3D-skanner av typen Leica
BLK2GO. Skanneren sender ut ca. 420 000 laserpunkter i sekundet og lager en digital tvilling av boligen og gir dermed grunnlag for ngyaktig
maling.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: ~ Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens elektroniske byggesaksarkiv fra 2009.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E] Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar: Slipt parkett, malt flater. Sec konkret
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Bjerregaards gate 16 A, 0172 OSLO @yum Takst og Eiendom AS
Gnr 218 - Bnr 58 Heggelibakken 4
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
13.3.2025 Erik @yum Takstingenigr

Margrete Larsen Rgyset Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 218 58 6 583 m? Kartverket Eiet
Adresse

Bjerregaards gate 16 A
Hjemmelshaver
Margrete Larsen Rgyset

Kommentar
Andel fellesgjeld/-formue er oppgitt av forretningsfgrer.

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Sameiet Bjerregardsgate 52 /597 OBOS 914638534

16

Felles formue Felles gjeld:

Kr. 10 160 31.12.2025 Kr. 298 028 25.02.2026

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Beliggende pa St. Hanshaugen i Oslo. Sentral beliggenhet med gangavstand til St. Hanshaugen (parken), Bislet Stadion med mer. Kort vei til
Vulkan og sentrum, med spisesteder, uteliv etc. Naeermeste matbutikk ligger i lla senter. Kollektivtilbudet i omradet bestar primaert av buss.

Adkomstvei

Offentlig, kommunal vei.

Tilknytning vann

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

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Regulert til boliger med tilhgrende anlegg. Reguleringsplan S-2255. Garden er oppf@rt pa sakalt gul liste.

Skattetakst og formuesverdi

Ar Kommentar
2024 Fas ved henvendelse til ligningskontoret
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Bjerregaards gate 16 A, 0172 OSLO @yum Takst og Eiendom AS

Gnr 218 - Bnr 58 Heggelibakken 4

0301 OSLO 0375 OSLO
Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Protector Forsikring 1600309
Kommentar

Beboere ma selv tegne innbo-/Igsgreforsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering 13.03.2025 Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrer 13.03.2025 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 13.03.2025 Gjennomgatt Nei
Tegninger 13.03.2025 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 26.02.2026
2 26.02.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Bjerregaards gate 16 A, 0172 OSLO
Gnr 218 - Bnr 58
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Forutsetninger

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

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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Forutsetninger
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0375 OSLO

*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.

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

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

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

PERSONVERN

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

Rapporten er utfgrt med begrensninger som fglger av at boligen
er innredet pa befaringen. Tunge meabler o.l. blir normalt ikke
flyttet pa. Skader eller mangler som kan veere skjult bak
innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen. Servitutter
og heftelser som hefter ved eiendommen er ikke vurdert, med
mindre det er angitt i rapporten. Der det i rapporten er foretatt
antagelser, er dette normalt fordi forholdet ikke lot seg
faktasjekke. Funksjonstesting av tekniske installasjoner er ikke
foretatt med mindre det gar frem av rapporten.

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

Det anbefales a lese all tilgjengelig informasjon (egenerkleering,
arsmeteinnkallinger o.s.v.) for & sikre seg best mulig informasjon
om boligen. Interessenter har en selvstendig undersgkelsesplikt.
Fremlagt dokumentasjon kan generelt variere fra oppdrag til
oppdrag.
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Gro Hovda, Siv. Ark. MNAL
St. Olavs Plass 2
0165 OSLO

Dato: 22.03.2013

Deres ref: Var ref (saksnr): 200912368-34  Saksbeh: Herman Hammer Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: BJERREGAARDS GATE 16 Eiendom:  218/58

Tiltakshaver:  H.R. Eiendomsutvikling AS Adresse: Nes terrasse 4, 1394 NESBRU
Seker: Gro Hovda, Siv. Ark. MNAL Adresse: St. Olavs Plass 2, 0165 OSLO
Tiltakstype: Bygard Tiltaksart:  Oppdeling av bruksenheter

FERDIGATTEST - BJERREGAARDS GATE 16

Jfr. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsloven
(pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34.

Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar nedvendig produktgodkjenning, at
produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de
produktene som faktisk har blitt montert.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
folger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt.
Ferdigattesten er betinget i disse forhold.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.

Dette vedtaket kan paklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang.

Dersom sluttrapport for avfallshandtering eller forurenset grunn ikke er innsendt ma dette sendes plan- og

bygningsetaten snarest for behandling. Krav om sluttrapportering vil vare stilt i vedtak om godkjenning av
avfallsplan og i vedtak om godkjenning av tiltaksplan for forurenset grunn

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 1315.01.01357
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Org.nr.: 971 040 823 MVA

Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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Avdeling for byggeprosjekter
Enhet for Bolig og naring - Tett by

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 22.03.2013 av:

Herman Hammer - Saksbehandler
Per-Arne Horne - Enhetsleder

Kopi til:
H.R. Eiendomsutvikling AS, Nes terrasse 4, 1394 NESBRU, querida.trading@c2i.net
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 25.02.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).
— Gjeldende k elpl. : KDP-17

A — Naturmangfold innenforrkartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 153660/ 86527460
Adresse: Bjerregaards gate 16

Deres ref.:

Kommentar:

Gnr/Bnr: 218/58
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjersel

110 - Bolig m.tilh. anlegg

140 - Bolig/forr./kontor

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
170 - Privat institusjon

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
312 - Fortau

614 - Grav- og urnelund

... 1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
| 201 -Kjoreveg

~ 2012-Fortau

2017 - Sykkelveg/-felt

I 2019 - Annen veggrunn - grentareal
. 2800 - Kombinerte formal for anlegg/traseer

I 11 | RpBestemmelseOmrade

RpBestemmelseGrense

/' /" RpAngittHensynSone

+ = « = RpAngittHensynGrense

-------------- 76 - Felles underjordisk anlegg
312 - Fortau

— — — — 913 - Formalavgrensning
930 - Reguleringslinje
Formalgrense

Forelapig plan
=== === == Plangrense (gammel lov)
m— = Plangrense (ny lov)

RpRegulertHeyde

— — Byggegrense

Bygningens avgrensing i beb. plan
TETRTSRRORETT Underjordisk anlegg
— — — - Byggegrense

—— —— Regulert senterlinje
—— Méale og avstandlinje (Dimensjonslinje)
Inn-/utkjering

Avkjersel




597000 597300 597600
o /¢ @
R 0 K £ 2
3 > 3
Ry 2 ¥ S
© - =3
S h e 2
o ¥ X
£ o
c & J
< £
S
EC)
¥ (0 e g Kol .
7z,
am
' 4
l
oo
2 %
[0 o
3
.
) ”
t. Hins S, ;
&
9 s
3
Ji /éo
% g
i e : . *99,0
Ick Yiters pigss
g 2
Il b
3 7 2
@ =}
© < 3
&
S
3
£ D5 X o)
S : > 2%
@ 4 % L
ko7
&
. N 75 S Gam| kirl
2 )
D
-
al
A ki
S Te ARgi ki
5
o
1
4
i i
{ S
&
3
8 Q 8
2 b
3 I
3 hry
@ =)
© S
v < ar ral
3]
25 )
X %
5 %
VarFrelsehygraviynt ’
: slun ¢
g
7
o r Fréfgers. @
8 Sigi 2
* &
< 3
@ S
< 3
597000 597300 597600

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 25.02.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottID/Best.nr: 153660/86527460

Deres ref.:

Kommuneplanen 2015-2030
Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Bla ramme viser utsnittet for de @vrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.

A
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Tegnforklaring - kommuneplan

---———----- Farled

= wmm Fjernveg (tunnel)

— jernveg

e mmmm Markagrense

==mm=== Plangrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— —+ — Sporveg (tunnel), eksisterende

[——+—— Sporveg, eksisterende

——+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

[——+—— Jernbane, eksisterende

— wm—Turvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

= = == == Banetrase (ikke juridisk)

fmfdt Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

ot Spredt boligbebyggelse
[=====

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende
Bebyggelse og anlegg, fremtidig
Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grgnnstruktur, eksisterende
Gregnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

| |

ZJ /_J H570 - Bevaring kulturmiljg

_J' H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

J' H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
J' H810 _2 - Krav om felles planlegging

N H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
i H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

k 4 H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

_J H310_1 - Kvikkleire

_J H310_2 - Steinsprang

_J H320_1 - Stormflo

1 H320_2 - Elveflom
4

ot
iZ/ / H390 - Deponi
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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.

S-2255.doc Generert 29.11.2013 13:18 Side 2 av 2
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EMERA NO2 AS

_Emera Oslo Vest v/Anders Eggen Mogseth
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO
E-post: anders.mogseth@emera.no

Deres ref.: 01260044 . Var ref.: 7445-1-06 Dato: 25.02.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Sameiet Bjerregardsgate 16
Organisasjonsnr: 914638534

Seksjonseier: Royset, Oddvar Kijell

Medeier: Rayset, Margrete Larsen

Medeier: Larsen, Else Marit
Leilighetsnummer: 06

Adresse: Bjerregaards Gate 16 A, 0172 OSLO
Seksjonsnummer: 6

Gnr. 218

Bnr. 58

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjopsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Protector Forsikring Asa- polisenummer 1600309.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld: Nei

Sikringsordning: Nei

Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

o Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

e  Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll méa eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmeate.

e o o o o o

Seksjon 17 er 5 garasjeplasser, eiet av seksjonseiere som ideelle deler, dvs. 1/5 pr. plass. Plassene kan i prinsippet
selges. Administrasjonsgebyr etter gjeldende prisliste paleper ved overdragelser.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98207886475
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 6,80%

Restsaldo 3335811,00
Innfrielsesdato: 30.06.2050

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
Administrasjonsavtale: Nei

Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lan som ikke er iverksatt pr dags dato.
@Gkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 6 761,50,-

Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader 6 562,50
Get-TV/Bredband 199,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for a fa oppgitt eventuelle utestadende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
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legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i
maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjgr opp seg imellom for oppgjgrsmaneden.

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 44 -
Fradragsberettigede kostnader: 21 523,-
Annen formue: 10 160,-
Gjeld: 298 392,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98207886475
Restsaldo: 298 028,49
Kapitalkostnader: 2 091,68
Administrasjonsavtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 298 028,49,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder felgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster & betjene lan for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre arsaker.

Enkelte 1an kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for & se antall terminer pr ar pr lan.

| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.

Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.

Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lan og vilkar". Veer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner & kreve inn et hayere belgp 1 til 6 maneder fgr den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Radgivningsteamet 7712
pr e-post: smb@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsferer har pé tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, sa ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid fer salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfarer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no.

Meldingen mé inneholde kjgpers navn, naveerende adresse, fedsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsa om & fa oppgitt kjgpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Vi gjer oppmerksom pé at all informasjon som sendes pr. e-post bar krypteres og sendes pa en sikker mate.

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil vaere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og gnsker du a reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no
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Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6 725,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfagring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS

Eierskiftetjenester 2026

2 oBOS

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 950 kr
Meglerpakke 1 4 375 kr
Meglerpakke 2 3125 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinzert gebyr) 1250 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 725 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr
Pafer/fiern medeier og overfaring til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr
Forkjapsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 kr
Administrasjon:

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr
Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)

(Rettsgebyret er kr 1 345, 0g 0,8 R = kr 1 076) 6250 kr + 1 076 kr
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Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling



Velkommen til arsmote i BJERREGAARDSGATE 16 SAMEIE

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmetet. Styret haper du leser gjennom heftet og
viser din interesse ved & delta pa arsmatet.

Digital avstemning:
Avstemningen apner 21. mai kl. 09:00 og lukker 25. mai kl. 09:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/7445

Hvordan deltar du digitalt?

+ Dufaren link via SMS.

* Du kan ogsa finne matet ved & ga inn pa vibbo.no

* Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med sparsmal og avgi din stemme.

« Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som gnsker & delta i arsmeotet, ma gjgre det giennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for a fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmgtet?
» Alle eiere har rett til & stemme pa arsmeotet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?
Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjores innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fgre protokoll og minst en eier som protokollvitne
4. Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i BJERREGAARDSGATE 16 SAMEIE

2av13
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Sak 1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Megtelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak
Kristoffer Eppeland er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i motet er registrert i en frammeteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er magtelederen som er ansvarlig for arsmateprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak

Som ferer av protokollen ble Kristoffer foreslatt. Som protokollvitner ble Ylva Hallingby og Kaja Staubo foreslatt.

3avi3
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmgtet er innkalt pa.

Forslag til vedtak
Megteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital

Vedlegg
1. Arsregnskap 7445.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 30 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til kr 30 000.

Sak 7
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater




Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styreleder:

« Kristoffer Eppeland

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem:

« Kirsten Kierulf-Vieira

* Ylva Hallingby




Styrets arsrapport

Isolert taket i portrom og lagt nytt tak.

Ikke veert noen starre prosjekter eller ting som har veert viktig.




ORG.NR. 914 638 534, KUNDENR. 7445

BJERREGAARDSGATE 16 SAMEIE

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 841 937 714777 775 000 848 000
Andre inntekter 3 159 998 58 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 1001 935 714 835 775 000 848 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -4 230 -4 230 -4 230 -4 000
Styrehonorar 5 -30 000 -30 000 -30 000 -30 000
Forretningsfgrerhonorar -52 603 -50 025 -53 000 -56 000
Konsulenthonorar 6 -4 683 -6 531 -5 000 -5 000
Drift og vedlikehold 7 -181 422 -54 549 -50 500 -51 000
Forsikringer -69 888 -63 829 -64 000 -77 000
Kommunale avgifter 8 -156 239 -131 034 -150 000 -166 000
Energi/fyring -86 399 -85 207 -100 000 -100 000
TV-anlegg/bredband -44 248 -42 526 -45 000 -47 000
Andre driftskostnader 9 -31 032 -28 108 -29 500 -30 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -660 744 -496 040 -531 230 -566 000
DRIFTSRESULTAT 341 191 218 795 243 770 282 000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 10 790 614 0 0
Finanskostnader 11 -253 815 -231 628 -254 000 -248 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -253 025 -231 014 -254 000 -248 000
ARSRESULTAT 88 166 -12 219 -10 230 34 000
Overfaringer:
Udekket tap 0 -12 219
Reduksjon udekket tap 88 166 0
Vedlegg 1 7av13
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BJERREGAARDSGATE 16 SAMEIE
ORG.NR. 914 638 534, KUNDENR. 7445

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
OMLOPSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 80 320 74 681
Driftskonto OBOS-banken 48 728 36 508
SUM OMLQPSMIDLER 129 048 111 188
SUM EIENDELER 129 048 111 188
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Udekket tap 12 -3273 101 -3 361268
SUM EGENKAPITAL -3273101 -3 361 268
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 13 3 387 891 3431709
SUM LANGSIKTIG GJELD 3 387 891 3431 709
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 4 406 5193
Leverandgrgjeld 8492 10116
Palgpte renter 1360 22 402
Palgpte avdrag 0 3036
SUM KORTSIKTIG GJELD 14 258 40 747
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 129 048 111 188
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0
Oslo, .. .2025
Styret i Bjerregaardsgate 16 Sameie
Kristoffer Eppeland Sondre Barli Ylva Helene Hallingby
Kirsten Kierulf-vieira

Vedlegg 1 8av13 Arsregnskap 7445.pdf
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
Qvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belep pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefgres og avskrives linegert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilharer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 793 349
Kabel-TV 38 208
Garasjeleie 10 380
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 841937
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Ekstraordinager kapitalinnkalling, fakturert 159 998
SUM ANDRE INNTEKTER 159 998
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -4 230
SUM PERSONALKOSTNADER -4 230

Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 30 000.

NOTE: 6

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -4 683

SUM KONSULENTHONORAR -4 683

NOTE: 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Arbeider panel, Snekker Evensen -100 000

SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -100 000

Drift/vedlikehold bygninger -3 975

Drift/vedlikehold VVS -27 123

Drift/vedlikehold elektro -29 959

Drift/vedlikehold brannsikring -20 365

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -181 422
Vedlegg 1 9av13 Arsregnskap 7445.pdf
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NOTE: 8
KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -70 985
Feieavgift -2720
Renovasjonsavgift -77 535
Miljggebyr (is/sng fra tak) -5 000
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -156 239
NOTE: 9

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Renhold ved firmaer -26 325
Andre fremmede tjenester -246
Kontingenter -2 130
Bank- og kortgebyr -2 331
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -31 032
NOTE: 10

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 610
Andre renteinntekter 180
SUM FINANSINNTEKTER 790
NOTE: 11

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan OBOS-banken -253 784
OBOS-banken -31
SUM FINANSKOSTNADER -253 815
NOTE: 12

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsaret, har hatt hgyere kostnader enn inntekter.
Den manglende likviditeten er finansiert ved laneopptak.

| eierseksjonssameier fores ikke verdien av bygget i balansen. Arsaken er at den enkelte
sameier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Det medfarer at all rehabilitering,
ogsa evt. pakostning, kostnadsfares i perioden arbeidene utfares. Eventuelle verdigkninger
som falge 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.

Ved kjop og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom
fellesgjelden pa hver enkelt leilighet.

NOTE: 13

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS-banken

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 7,35 %. Lopetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2020 -3 650 000
Nedbetalt tidligere 218 291
Nedbetalt i &r 43 818
-3 387 891
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -3 387 891
Vedlegg 1 10 av13
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmgte 2025

Det ordinaere arsmeate blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til &
avgi stemme digitalt.

Arsmotet apnes 21.05.25 og er apent for avstemning i 4 dager
Siste dato for avstemning er 25.05.25
Selskapsnummer: 7445 Selskapsnavn: BJERREGAARDSGATE 16 SAMEIE

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved a krysse av i boksen til venstre for @nsket alternativ.

Sak1 Valg av meteleder

Kristoffer Eppeland er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Godkjenning av de stemmeberettigede

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

|:| For
|:| Mot

Sak3 Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

Som fagrer av protokollen ble Kristoffer foreslatt. Som protokollvitner ble Ylva Hallingby og Kaja Staubo
foreslatt.

|:| For
|:| Mot

Tav13
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Sak 4 Godkjenning av mgteinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
J Mot

Sak5 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital

[ For
|:| Mot

Sak 6 Fastsettelse av honorarer
Styrets godtgjorelse settes til kr 30 000.

|:| For
[1 Mot

Sak7 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)

[J Kristoffer Eppeland

Styremedlem (kun 2 skal velges)
|:| Kirsten Kierulf-Vieira

1 Yiva Hallingby

12.av13




L oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan f&
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.




VEDTEKTER
for
Bjerregaardsgate 16 Sameie

fastsatt i forbindelse med seksjonering
i medhold av lov om eierseksjoner av 23.mai 1997 nr 31

§1
Eiendommen - formal
Bjerregaardsgate 16 Sameie er et eierseksjonssameie i eiendommen péa gnr. 218, bnr. 58 i Oslo
kommune med pastdende bygninger, installasjoner og anlegg (heretter eiendommen).

Eiendommen er oppdelt i de eierseksjoner (heretter i fellesskap omtalt som "seksjonene”) som
fremgar tinglyst seksjonsbegjeeringav__ /201X (vedlegg 1), med situasjonsplan og
plantegninger.

Sameiet har til formal & ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av eiendommen
med fellesanlegg.

§2
Organisering av sameiet
Sameiet bestar av 16 boligseksjoner (heretter i fellesskap omtalt som "bolig”) og 1
nzeringsseksjon. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrok som uttrykker sameieandelens
starrelse. For boligseksjonene bygger sameiebrgkene pa hoveddelens BRA areal, eksklusive evt
tilleggsareal. For naeringsseksjon er det fastsatt en vektet sameiebrok, basert pa 25% av ca. sum
areal for p-plasser som inngar i nzeringsseksjonen som hoveddel med tilleggsdeler.

De enkelte bruksenheter bestar av en klart avgrenset og sammenhengende del av bebyggelsen
pa eiendommen. De deler av eiendommen som ikke inngar i den enkelte bruksenhet inkl. evt.
tilleggsareal er fellesarealer.

Inndelingen i hoveddeler og evt. tilleggsareal, samt sameiebrokens starrelse framgar av
seksjoneringsbegjeeringen.

2 utvendige parkeringsplasser i gardsrommet er seksjonert som fellesareal. Utbygger H. R.
Eiendomsutvikling AS har allikevel eiendomsretten og kan selge eller tildele disse til seksjoner i
sameiet. Sameiet plikter & medvirke til en evt. reseksjonering av disse som tilleggsdeler eller
vedtak om vedtektsfestet eksklusiv rett til bruk.

§3
Rettslig raderett
Den enkelte sameier har full rettslig raderett over sin seksjon med evt. tilleggsareal, herunder rett
til salg, pantsettelse og utleie. De andre sameierne har likevel panterett i seksjonen for krav mot
sameieren for et belgp som svarer til folketrygdens grunnbelgp, jfr eierseksjonsloven § 25.

Ethvert salg eller bortleie av seksjoner skal meldes skriftlig til sameiets styre/forretningsferer med
opplysning om hvem som er ny eier/leietaker.

§4
Rett til bruk
4.1 Seksjonen
Den enkelte sameier har med de presiseringer som fremgar nedenfor enerett til bruk av
seksjonen. Bruken av seksjonen ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade
eller ulempe for andre sameiere.

109



Seksjonene kan bare nyttes til det formal som er fastsatt i seksjoneringsbegjeeringen for den
enkelte seksjon. Endring av bruken fra boligformal til annet formal eller omvendt mé ikke foretas
uten reseksjonering etter eierseksjonsloven § 13 (2).

4.2 Fellesareal
Den enkelte sameier har rett til & nytte eiendommens fellesarealer til det de er beregnet eller
vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

Bruken av fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller unadvendig méate veere til skade eller
ulempe for andre sameiere. Det er ikke tillatt & drive verksted eller utave verkstedliknende
aktiviteter i tilknytning til biler som er parkert pa sameiets eiendom.

§5
Ordensregler
Sameiermgtet kan med alminnelig flertall fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

§6

Bygningsmessige arbeider
Arbeider som kan medfere endring av fasade eller flate mot fellesareal, som utskifting av vinduer
og darer (pa eller ut til fellesareal), utvendige lamper pa balkong til den enkelte bruksenhet,
oppsetting og fargevalg av markiser, endring av utvendige farger etc, kan bare gjennomfares
etter godkjenning fra styret. Videre kreves styrets godkjennelse for arbeider som bergrer
fellesanlegg som vann, avlgp eller elektrisitet dersom arbeidene kan medfgre en seerlig risiko for
skade eller kan innebzere en urimelig belastning av fellesarealene.

Ledning, ror og lignende ngdvendige installasjoner kan fgres gjennom bruksenheten hvis det ikke
er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for ngdvendig
ettersyn og vedlikehold av installasjonene.

En sameier kan med styrets godkjenning gjennomfgare tiltak pa fellesarealene som er ngdvendige
pa grunn av sameierens eller husstandsmedlemmenes funksjonshemming. Godkjenning kan ikke
nektes uten saklig grunn.

§7
Felleskostnader
7.1 Generelt
Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet (felleskostnader)
fordeles pa sameierne etter sameiebrgken med mindre annet fremgar av denne bestemmelse
eller seerlige grunner taler for & fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller
etter forbruk.

Kostnader forbundet med kollektiv tv og evt. bredband fordeles med lik andel pr. boligseksjon.

Kostnader til styrehonorar, revisjon, forretningsfarsel og andre administrasjonskostnader skal
fordeles med lik andel pr seksjon.

Den enkelte sameier betaler akontobelgp fastsatt av sameiermgtet eller styret til dekning av sin
andel av felleskostnadene. Akontobelgpet skal ogsé dekke avsetning til fremtidig vedlikehold,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom dette er besluttet av sameiermgtet.

7. 2 Seerskilt fordeling av kostnader for neeringsseksjon nr 17
Parkeringsplassene i garasjen er organisert i egen naeringsseksjon nr 17.

For hver parkeringsplass i garasjen skal det, betales like stort utgiftsbidrag.
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Neeringsseksjon 17 skal dekke sin andel av kostnader forbundet med innvendig drift og
vedlikehold av seksjonen samt alt kjgre- og adkomstareal, porter, darer og tekniske anlegg m.v.
som kan tilknyttes parkeringsarealet.

Dersom kostnader forbundet med energi m.v. ikke klart kan atskilles eller méles, skal det betales
en forholdsmessig andel etter en ngkkel basert pa nytte eller forbruk.

Neeringsseksjonen skal dekke alle saerskilte kostnader forbundet med at sameiet har patatt seg
administrasjonen av drift, vedlikehold, regnskapsfgrsel og innkreving, jf § 20.

§8
Den enkelte sameiers vedlikeholdsplikt
Den enkelte sameier skal fullt ut og for egen regning holde bruksenheten med tilleggsareal i
forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som overflater av mark og takterrasser, balkonger, dgrer og
vinduer innvendig, rer, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehar, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder, vasker,
apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

Vedlikeholdet omfatter ogsa nadvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rar, sikringsskap
fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar,
utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg,
vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med
karmer.

Sameieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avlgpsledninger bade til
og fra egen vannlas/sluk og fram til sameiets felles-/hovedledning. Sameieren skal ogsa rense
eventuelle sluk pa mark- og takterrasser, verandaer, balkonger og lignende.

Sameieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om innsekter og
skadedyr plikter sameieren straks & melde fra skriftlig til sameiet.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafgrt ved
innbrudd og uveer.

Oppdager sameieren skade i boligen som sameiet er ansvarlig for & utbedre, plikter sameieren
straks & melde fra skriftlig til sameiet.

Ny eier av seksjonen har plikt til & utfere vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i
seksjonen selv om det skulle ha veert utfart av den forrige sameieren.

§9
Sameiets vedlikeholdsplikt
Sameiet skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand s& langt plikten ikke
ligger pa sameierne.

Vedlikeholdsplikten for fellesarealer hvor det evt. er gitt rett til eksklusiv bruk, ligger pa de
sameierne som har bruksretten.

Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder nagdvendig utskiftning av
termoruter, og ytterdarer knyttet til fellesarealer, bygningsmessig vedlikehold av takterrasser,
balkonger, reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk og rer
eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

Sameieren skal gi adgang til bruksenheten og tilleggsarealer slik at sameiet kan utfgre sin

vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring av arbeid skal
gjennomfares slik at det ikke er til ungdig ulempe for sameieren eller annen bruker av boligen.
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Selv om sameiet har vedlikeholdsplikten, skal kostnader fordeles slik somihh.t§ 7.

§10
Utbedringsansvar og erstatning
Farer en sameiers mislighold til skade pa sameiets eiendom eller pa annen sameiers bruksenhet
eller fastmontert inventar som naturlig harer bruksenheten/boligen til, skal skaden utbedres av
sameiet. Utgiftene kan kreves dekket av sameier etter tredje ledd.

Skade pa innbo og lgsare skal utbedres av skadelidte sameier. Sameiet hefter ikke for eventuelle
skader pa skadelidtes innbo og/eller lgsgre.

Sameiet og skadelidte sameiere kan kreve erstatning for tap som faglger av at sameieren
misligholder sine plikter, etter samme regler som i borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

Sameier kan kreve erstatning for tap som falge av at sameiet ikke oppfyller pliktene sine, etter
samme regler i som borettslagslovens § 5-18.

§ 11
Mislighold. Palegg om salg og krav om fravikelse
Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende & selge seksjonen, jf eierseksjonsloven § 26. Medfarer sameieren eller brukerens
oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller er hans oppforsel
til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven, jf eierseksjonsloven § 27.

§12
Styret
Sameiet skal ha et styre som skal besta av en leder og to til fire medlemmer. Styrets leder velges
seerskilt. Styremedlemmene tjenestegjor i to ar med mindre en kortere eller lengre tjenestetid blir
bestemt av det sameiermatet som foretar valget. Tjenestetiden opphgrer ved avslutningen av det
ordinzere sameiermgtet i det ar tjenestetiden utlgper.

Ved valgene anses den eller de kandidater som oppnar flest stemmer som valgt, selv om den
enkelte ikke oppnar vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styremedlemmene behgver ikke veere
sameiere eller tilhgre noen sameiers husstand.

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgtet.

Ved utfgrelse av sitt oppdrag kan styret treffe vedtak og sette i verk ethvert tiltak som ikke etter
loven eller vedtektene skal vedtas av sameiermgtet.

Styret er vedtaksfart nar minst 2/3 av styrets medlemmer er til stede. Vedtak treffes med
alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjelder det som mgtelederen har stemt for. Uansett ma minst
to styremedlemmer stemme for et vedtak.

Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmgtte
styremedlemmer.

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som medlemmet
selv eller neerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk seerinteresse i.

| felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap sameiet og tegner dets
navn.
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§13
Sameiermotet
Sameiets gverste myndighet utgves av sameiermgtet. Ordinaert sameiermate holdes hvert ar
innen utgangen av april. Styret skal pa forhand varsle sameierne om dato for mgtet og om siste
frist for innlevering av saker som gnskes behandlet. Styret innkaller til det ordinaere sameiermgtet
med minst 8 og hgyst 20 dagers varsel.

Ekstraordinaert sameiermate skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to
sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir
hvilke saker de gnsker behandlet. Styret innkaller til ekstraordinaert sameiermgte med minst 3 og
hoyst 20 dagers varsel.

Innkalling til sameiermate skjer skriftlig og skal sammen med tid og sted for matet, bestemt angi
de saker som skal behandles. Uavhengig av om det er nevnt i innkallingen skal det ordinaere
sameiermptet alltid behandle:

o styrets arsberetning

o styrets regnskapsoversikt for foregdende kalenderar til eventuell godkjenning

¢ valg av styremedlemmer.

Sameieren har rett til & mate ved fullmektig som ma veere myndig. Fullmektigen skal legge frem
skriftlig og datert fullmakt, og fullmakten anses a gjelde farstkommende sameiermgte med mindre
annet fremgar. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake. Sameieren har rett til & ta med
radgiver. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom sameiermgtet gir tillatelse.

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med seg selv
eller nzerstaende eller om sitt eget eller naerstaendes ansvar.

§14
Sameiermotets vedtak
| sameiermatet regnes stemmene etter antall seksjoner, slik at hver seksjon har én stemme.

Med mindre annet falger av vedtektene eller lov om eierseksjoner, gjelder som sameiermgtets
beslutning det som flertall av stemmene er avgitt for. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Star
stemmene likt, avgjores saken ved loddtrekning.

1. Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i sameiermgtet for vedtak om

e Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelse eller tomten som etter
forholdene i sameiet gar ut over vanlig forvaltning eller vedlikehold

e Omgjoring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

e Salg, kjap, bortleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjon i sameiet som tilhgrer
sameierne i felleskap

e Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar over vanlig forvaltning
Samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til et annet
formal.

e Tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som gar utover
vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket farer med seg skonomisk ansvar eller utlegg
for sameierne pa mer enn fem prosent av de arlige fellesutgiftene.

2. Folgende beslutninger krever tilslutning fra de sameierne det gjelder:
o At eierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til & holde deler av fellesarealet ved like
utover det som falger av disse vedtekter jf. §§ 8 og 9.

¢ Innfgring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige radigheten over
seksjonen,
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¢ Innfgring av vedtekisbestemmelsene om en annen fordeling av felleskostnadene enn
bestemti § 7.

3. Det kreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av
hele eller deler av eiendommen.

Sameiermgtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til & gi visse sameiere eller andre en
urimelig fordel pa andre sameieres bekostning.

§15
Forretningsforer
Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfarer og andre funksjoneerer i
samsvar med lov om eierseksjoner § 41

§16
Forsikring
Sameiet er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid holdes forsvarlig forsikret i et godkjent
selskap. Andre forsikringer er den enkelte sameier ansvarlig for.

§17
Mindretallsvern
Sameiermgtet, styret eller andre som representer sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet
til & gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel p& andre sameieres bekostning.

§18
Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermgtet med minst 2/3 av de avgitte
stemmer om ikke lov om eierseksjoner stiller strengere krav.

§19
Generelle plikter
Sameierne plikter & overholde bestemmelsene som falger av oppdelingsbegjaeringen, lov om
eierseksjoner, disse vedtekter samt ordensregler fastsatt av sameiermgtet.

§20
Generelle bestemmelser vedr naringsseksjon nr 17
For nzeringsseksjon nr 17, Bjerregaardsgate 16 Garasjesameie, gjelder egne vedtekter / avtale
mellom de ideelle eiere i denne. Styret i Bjerregaardsgate 16 Sameie skal sgrge for forsvarlig
drift, vedlikehold og administrasjon for naeringsseksjon nr 17, med mindre Bjerregaardsgate 16
Garasjesameie velger sitt eget styre.

00000
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Protokoll til arsmate 2025 for BJERREGAARDSGATE 16 SAMEIE

Organisasjonsnummer: 914638534
Mgtet ble gjennomfaert heldigitalt fra 21. mai kl. 09:00 til 25. mai kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 4.

Folgende saker ble behandlet pa arsmeotet:

1. Valg av mateleder

Megtelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak:
Kristoffer Eppeland er valgt.

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 3
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 1
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i mgtet er registrert i en frammaeteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak:
Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 3
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 1
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Valg av en til & fgre protokoll og minst en eier som protokollvitne

Det er magtelederen som er ansvarlig for arsmateprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak:
Som ferer av protokollen ble Kristoffer foreslatt. Som protokollvitner ble Ylva Hallingby og Kaja Staubo
foreslatt.

«~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 3

Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 1
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Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmgtet er innkalt pa.

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 3
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 1
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.
Forslag til vedtak:

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfgres til egenkapital
+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 3
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 1
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 30 000.
Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til kr 30 000.
+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 3
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 1
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

7.Valg av tillitsvalgte

Styreleder (2 ar)

Falgende ble valgt:
Kristoffer Eppeland (3 stemmer)

Falgende stilte til valg:
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Kristoffer Eppeland

Styremedlem (2 ar)

Folgende ble valgt:

Ylva Hallingby (3 stemmer)
Kirsten Kierulf-Vieira (3 stemmer)

Falgende stilte til valg:
Ylva Hallingby
Kirsten Kierulf-Vieira
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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 a bekymre deg for egne Borettslagseiendom: kr9 300

og eventuelle idemte saksomkostninger. T —

kr1
aksjebolig: r13500

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

— Nar: Du kjgper forsikringen nar du kjeper en brukt

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

kontraktsmate. ]
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

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

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

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

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

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

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

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

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.

119



7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.

10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.1., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle

lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lysparer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,

lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pd
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglge.

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

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er
en del av eiendommen og medfglger i handelen.
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Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

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

En komplett meglertjeneste 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|

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner

michellelehn@emera.no
+47 458 84 505

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.
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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.
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Budskjema

Michelle Lehn Jensen
michellelehn@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo

458 84 505 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.

125

Trykt i Norge, sertifisert med miljgmerket
Svanen og medlem av Grgnt Punkt Norge.
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>
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