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Nakkelinformasjon

Unik mulighet pa Frogner- Solrik balkong- Garasje med plass til
inntil tre biler og to biloppstillingsplasser- Boder

Prisantydning 20000 000,- KO rt fO rta It

Omkosltninger Sy Skal ditt dremmehjem med et flott utgangspunkt i
Totalpris 20568 780;- Balders gate pa Frogner. Lys 5-roms

Fellesgjeld 65 780, hjgrneleilighet med solrik balkong.

Fellesutgifter pr. mnd 5535,-

Boligen har fire soverom, stue med peis og

Slias LI utgang til balkong, kjgkken, bad og toalett. Tre
Soverom 4 store boder i byggets fgrste etasje.

Boligtype Selveierleilighet

Byggear 1936 Det medfglger en stor nyoppusset garasje
Eierform Eierseksjon beliggende pé siden av bygget med plass til inntil

tre biler og det er installert lader. Det medfglger
0gsé to biloppstillingsplasser utenfor garasjen.

Bygarden er godt vedlikeholdt med oppvarming
og varmtvann inkludert i felleskostnadene.

Kontakt megler for avtale om visning pa 411 05
849.
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Ingen kjenner
nabolaget bedre!

Nysgjerrig pa hvor godt naboene kjenner hverandre i dette nabolaget,
eller hva innbyggerne gjgr pa sgndag?

For en litt annerledes innsikt pa befolkningen i dette nabolaget

anbefaler vi a lese gjennom nordvikundersgkelsen. F;F P
I

Du finner undersgkelsen ved & skanne QR-koden i L
under, eller ga inn pa: [ 1 1 | AT
https:/www.nordvikbolig.no/nabolaget f—1 A~2TAW

) LT




Om boligen

Nakkelinformasjon

Oppdragsnummer
5-0026/26

Boligtype og eierform
Selveierleilighet (Eierseksjon)

Adresse og betegnelse
Balders gate 20,0263 OSLO
Gnr 212, bnr 16, snr 3 (ideell andel 1/1) i Oslo kommune

Selger
Roald Berntsen

Kjgpesum og omkostninger
20 000 000,- (Prisantydning)
65 780,- (Andel av fellesgjeld)

20 065 780,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:

501 620,- (Dokumentavgift)

290,- (Pantattest kjgper)

545,- (Tinglyst pantedokument)

545,- (Tinglyst skjgte)

13 000,- (Boligkjgperpakke* (valgfritt))

503 000,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperpakke))
516 000,- (Omkostninger totalt (med Boligkjgperpakke))
20 568 780,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperpakke))

20 581 780,- (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperpakke))

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett
pantedokument og at eiendommen selges til
prisantydning. Dokumentavgiften er 2,5% av
salgssummen, inkl. evt. fellesgjeld. Det tas forbehold om
endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Andel fellesgjeld / Andel formue overtas av kjgper.

Om boligen

Byggear
1936

Om boligen

Etasje
2

Antall soverom
4

Arealer

BRA-i: 93 kvm
BRA-e: 76 kvm
Totalt BRA: 169 kvm
TBA: 6 kvm

Beskrivelse:

2. etasje:

BRA-i: 93 kvm.
Total BRA: 93 kvm.
TBA: 6 kvm.

1. etasje:
BRA-e: 76 kvm. Tre boder og garasje.
Total BRA: 76 kvm.

Fellesarealer og rettigheter til bruk:

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

Innhold

Leiligheten ligger i 2. etasje og inneholder entré, kjgkken,
stue, toalettrom, bad og fire soverom. | tillegg disponerer
leiligheten tre boder i 1. etasje pa til sammen 76 kvm.

Standard

Kjgkken:

Kjgkkeninnredning med glatte folierte fronter og heltre
benkeplate. Integrert oppvaskmaskin. Plass for komfyr og
kjgleskap. Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Bad:

Badet er i hovedsak fra byggear. Flislagte vegger og gulv.
Innredet med servant og badekar. Mulighet for liten
vaskemaskin.

Toalettrom:
Flislagt gulv, malte vegger og himling. Innredet med wc.

Innvendige overflater:
Parkettgulv. Vegger og himlinger er malt.



Parkering
Det medfglger garasje. Garasjen er tinglyst som
tilleggsareal for seksjon 3.

| tillegg er det beboerparkering i omradet. Ved
anskaffelse av beboerparkering kan man parkere dggnet
rundt - ogsa utover det som er maksimal parkeringstid -
pa parkeringsplasser regulert til beboerparkering.

Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St.
Hanshaugen, Gamle Oslo, Griinerlgkka og Sagene,
parkeringssone A, B, C, D og E:

Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 3.850
kroner for ett ar

Motorsykkel og moped: 1.925 kroner for ett ar

El-bil: 1.300 kroner for ett ar

El-motorsykkel og el-moped: 650 kroner for ett ar

Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon
se: https:/www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-
parkering/parkering/beboerparkering/.

Sammendrag selgers egenerklaering

Selgers egenerkleeringsskjema fglger vedlagt
salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til & giennomga
dette ngye.

Felgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:

4. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske
anlegget, enteni din eller tidligere eiertid?

Nei

Eventuell kommentar: hadde kontroll i oktober 2025 av
eltilsyn.alt ok

9. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke
er nevnt i de andre spgrsmalene?

Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Sameiet fikset
alle balkongene i blokka 2025

11. Vet du om det er eller har veert feil ved
bad/vaskerommet, f.eks sprekker, lekkasje, rate, lukt eller
soppskader?

Ja

Beskriv: flis pa badevegg mangler

22. Vet du om det foreligger skaderapporter eller
tilstandsvurderinger etc. om boligen?

Ja

Oppgi type rapport og arstall: 19.1.2026.tilstandsrapport

Samsvarserklaering:
Det fremgar av tilstandsrapporten at det mangler/ikke er

fremlagt samsvarserkleering for det elektriske anlegget.

Bygningssakkyndig
Helge Jensen

Byggemate
Bygget:
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- Grunnmur i betong. Fasader med tegl, noe pusset og
malt fasade.

- Betong etasjeskillere.

- Flatt, inntrukket tak i trekonstruksjon - tekket med papp.
- Stgpte trapper, felles trapperom.

- Fasader som er utfgrt med malt puss, er malt i 2020.

Leiligheten:

- Malte trevinduer fra 2007 med isolerglass.

- Finert entrédgr med lyd- og brannisolasjon (ukjent
alder).

- Malt balkongdgr med isolerglass (2007).

- Balkong pa betongdekke. Rehabilitert i 2025.

- Mursteinspipe. Apen peis i stuen.

- Fordelingstavle med vippeautomater. Jordfeilvarsler.

Det eri forbindelse med salget utarbeidet en
tilstandsrapport fra bygningssakkyndig.
Tilstandsrapporten er en teknisk gjennomgang av
boligen med oppdagede avvik. Vedlagt salgsoppgaven
fglger tilstandsrapporten og selgers egenerklaering. Disse
ma leses ngye av interessenter far bud inngis.
Opplysninger gitt i tilstandsrapporten anses a veere kjent
for kjgper, og det kan derfor ikke reklameres pé forhold
som fremkommer av tilstandsrapporten. Forhold som har
fatt TG2 og TG3 méa gjennomgés spesielt ngye, da disse
indikerer avvik fra normal slitasje og/eller hgy alder, med
mulig behov for utbedring. Bygningsdeler som har fatt
TGIU er ikke undersgkt av takstmann. Beskrivelsen av
boligen som fglger er hentet fra tilstandsrapporten:

Bygningsdeler som har fatt TG2:

- Innvendige darer:
Smaskader i overflater. Enkelte darer har skjevheter.

- Overflater og innredning kjgkken:

Det er slitasje i innredning og beslag. Sprekker i
benkeplate. Det er ikke montert komfyrvakt og
lekkasjevakt.

- Avtrekk

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

- Overflater og konstruksjon toalettrom:
Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet.
Det er ikke servant pa toalettet.

- Vannledninger:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
innvendige vannledninger.

- Avlgpsrar:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
innvendige avlgpsledninger.

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



- Vannbéaren varme:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
anlegg for vannbéaren varme.

Radiatorer og rgropplegg er gammelt.

Bygningsdeler som har fatt TG3:

- Bad:

Vatrommet ma oppgraderes for 8 tale normal bruk etter
dagens krav. Badet har overskredet normal forventet
brukstid. Membraner, raropplegg, overflater og utstyr er
utdatert. Sluket er gammelt og det er ikke mulig &
etablere tett overgang til membran. Fliser og fuger har
ujevnheter. Det er ikke tegn til mebran pa gulv eller
vegger. Det er kun naturlig utlufting.

Innbo og lgsere
Integrerte hvitevarer medfalger.

Vedlagt salgsoppgaven fglger NEF sin standardliste
"Oversikt over Igsgre og tilbehar". Med mindre annet
fremkommer av salgsoppgaven gjelder denne listen.

Dersom det er noe i overnevnte liste som ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfalge. Produkter og
installasjoner som medfglger overdras uten noen form for
garantier, utover eventuell gjenveerende
leverandgrgaranti. Hull og merker etter feste av
innredning og utstyr som ikke falger med, aksepteres av
kjgper.

Adgang til utleie

Boligen kan leies ut i trdd med gjeldende lovverk. |
henhold til sameiets vedtekter mé leietaker godkjennes
av styret ved utleie av boligen. Kjgper beerer risikoen for
at gnsket leietaker godkjennes. Godkjenning kan kun
nektes dersom det foreligger saklig grunn.

Korttidsutleie er tillatt i opptil 90 dagn i aret, jf.
eierseksjonsloven § 24. Grensen pa 90 dagn kan fravikes
i vedtektene, men ma settes til mellom 60 og 120 dagn.
Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn
sammenhengende.

Energi og oppvarming

Energimerking

D - gul

Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til
salgsoppgave. Megler har intet ansvar for informasjon
som fglger av energiattesten.

Oppvarming

Boligen har fglgende oppvarmingskilder:
- Apen peis i stuen.

- Radiatorer.

Dersom rom mangler fast installert oppvarmingskilde pa
visning, falger ikke dette med i handelen.

Om boligen

Informasjon om stremforbruk
Selger har ikke inngéatt avtale om Norgespris.

@Akonomi

Felleskostnader

Kr 5 535,- pr. mnd.

Inkluderer: Varmtvann, fyring, internett, kommunale
avgifter, forretningsfgrerhonorar, felles byggforsikring,
drift og vedlikehold.

Andre utgifter
Selger opplyser & ha fglgende kostnader knyttet til
boligen:

- Innboforsikring
- Felleskostnader
- Stram

Det er opp til kjgper a ev. innga nye avtaler med gnskede
tjenesteytere.

Eiendomsskatt

Kr 3 8083,- pr. 01.01.2026

| Oslo kommune er det eiendomsskatt pa boliger og fast
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Informasjonen
over er hentet fra eiendomsskattelistene.

For mer informasjon rundt beregningsgrunnlaget for
eiendommen, se http:/www.oslo.kommune.no/skatt-og-
naring/skatt-og-avgift/eiendomsskatt/eiendomsskatt

Formuesverdi

Primeerbolig: Kr 2 351 652,- pr. 2024

Sekundeerbolig: Kr 9 406 608,- pr. 2024

Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet
markedsverdi for bolig) basert pd SSBs statistiske
opplysninger om omsatte boliger. | beregningen tas det
hensyn til din boligs beliggenhet, areal, byggear og type
bolig. Formuesverdien er en prosentandeldel av denne
boligverdien.

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens
nettsider.

Sameiet

Navn og orgnr.
Sameiet Baldersgate 20- 22, orgnr. 985253927

Om sameiet

- Sameiet bestar av 20 eierseksjoner.

- Sameiet har fjernvarme fra Hafslund Celsio.

- Boligselskapet har kollektiv avtale om TV/Internett med
Telia.

Rehabilitering av tak og balkong:

Balkong:

1. Alle balkonger rehabiliteres og kostnadene fordeles
etter sameiebrgken.
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2. De balkongene som har skader eller hvor det er behov,
rehabiliteres og kostnadene dekkes av den enkelte
seksjonseier.

Balkonger:

Ingen avstemming ble foretatt, det vil utredes litt dypere
og det kalles inn til et nytt mgte for behandling av saken
om balkong.

Tilbud og informasjon om balkongrehabilitering ligger
vedlagt i salgsoppgaven.

| 2025 hadde vi et vedlikeholdsprosjekt med
balkongene/tak, som ble gjeldsfinansiert. Samtlige
seksjoner far sin andel av fellesgjeld ved slutten av 2025
(ligningsoppgavene under arbeid). Vi har ingen stgrre
vedlikeholdsprosjekter planlagt i 2026.

Forretningsfarer
ECIT NORIAN AS

Styregodkjennelse

Overdragelsen av boligen til ny seksjonseier méa
godkjennes av styret. Eiendomsmegler bistar med
innsending av styregodkjennelse, men det er kigper som
beerer risikoen for at overdragelsen godkjennes.
Godkjenning kan kun nektes dersom det foreligger saklig
grunn. Eventuelle merkostnader som padras i forbindelse
med styregodkjennelsen er kjgpers ansvar. Ta kontakt
med eiendomsmegler for mer informasjon.

Informasjon om fellesgjeld
Kr 65 780,-pr. 01.01.2026
Avdrag: Kr 0,-
Rentekostnader: Kr O,-

Langiver: Dnb Bank ASA
Lanenummer: 1516.08.99821
Rest lanebelgp: 1193 115,33
Innfrielsedato: 15.08.2045
Rente type: 7.25%

Fellesgjelden kan bli besluttet gkt etter utarbeidelse av
salgsoppgaven.

Bank: Dnb Bank ASA
Lanenummer: 1516.08.99821
Lanetype: Annuitetslan

Rente type: 7.25%, Flytende rente
Restsaldo: kr 65 780,68
Innfrielseslan: 15.08.2045

Regnskap/Budsjett/Kostnadsgkninger

Forrige ars regnskap viste et overskudd pé kroner 46 534
,-. linneveerende ar er det budsjettert med et
underskudd pa kroner 35 313,-.

Vedtekter og husordensregler
Sameiets vedtekter og husordensregler er vedlagt.
- Kun fysiske personer kan veere seksjonseiere.
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Dyrehold
Dyrehold er lov i sameiet sa& fremt dette ikke er til ulempe
og sjenanse for andre beboere.

Sameiets forsikring
Gjensidige forsikring
Polisenr. 85948178

Tomt

Beskrivelse av tomt

Tomtestarrelse: 25 600 kvm (Eiertomt)

Tomten er fellesareal. At tomten er fellesareal innebaerer
at sameiet eier og disponerer over de aktuelle omradene
i fellesskap. Dette gir ikke hver enkelt seksjon en
eksklusiv rett til bruk eller & disponere arealene, med
mindre annet er uttrykkelig avtalt i avtale eller at det
felger av vedtektene.

Omradebeskrivelse

Beskrivelse av neeromradet

Leiligheten ligger sentralt og attraktivt til i et veletablert
omrade, bestdende av pene og klassiske bygarder.
Leiligheten har en fantastisk beliggenhet for deg som
gnsker & bo sentralt med kort vei til alt Oslo har a by pa.

En rekke turmuligheter ved Slottsparken, Frognerkilen,
Bygdgy og Frognerparken. Frogner Stadion (med blant
annet skaytebane pa vinteren) og gvrige
rekreasjonsomrader ligger et par minutter fra leiligheten,
samt at det er kort gange til Nationaltheatret, Vika, Aker
Brygge, Tjuvholmen og Majorstua. Er du glad i sjgen er
det 10 minutters gange ned til Frognerkilen med sine
batplasser, eller en kort sykkeltur til Bygdgy med mange
fine badeplasser.

Det er flere populeere matvareforretninger, spisesteder,
hyggelige fortauskaféer og kaffebarer rett rundt hjgrnet.
Kort vei til naborestauranter som Bono Foods, Forest &
Brown, Villa Paradiso, Aymara, Champagneria, Alex
Sushi, Pizza da Mimmo, Jewel of India, Kaffebrenneriet
og Apent Bakeri samt spesialforretninger som Juel 33
Kolonial og O Fjelberg Fisk & Vilt. Det er ogsa flere ulike
matbutikker i umiddelbar neerhet

Solli Plass samt Gimle ligger i neerheten. Pa Gimle finner
man eerverdige Gimle kino, samt postkontor og
vinmonopolet i Elisenbergveien. Dette er en kort
spasertur unna.

Av utdanningsmuligheter er det kort vei eller gode
transportmuligheter til blant annet Bjgrknes,
Tannlegehgyskolen, Hagskolen i Oslo, Universitetet i Oslo
og Handelshgyskolen Bl.

Omradet sogner til Uranienborg skolekrets (1-10 trinn).
Uranienborg barne- og ungdomsskole har et godt
renommé som en sveert trygg og god skole. Den har
praktisk beliggenhet kun f& minutters gange unna



leiligheten. Det samme gjelder Hartvig Nissen
videregéende skole, den franske skolen og flere
barnehager i neeromradet.

God offentlig kommunikasjon i neeromradet.
Gangavstand til buss nr 21 til Helsfyr T og Tjuvholmen,
samt trikk fra Briskeby. Ellers flere buss- og
trikkeholdeplasser som enkelt tar deg til blant annet
Sentrum, Majorstua, Grlinerlgkka, St. Hanshaugen og
Skayen. Kort gange til Nationaltheatret stasjon med blant
annet flytoget.

Offentlige forhold

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ekspedisjonsdokument fra 1939 for
eiendommen. Ekspedisjonsdokument er forgjengeren til
ferdigattest.

Ekspedisjonsdokumentet er vedlagt salgsoppgaven.

Det kan veere avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser
sammenlignet med det som er byggemeldt/godkjent. De
originale tegningene er utydelige, og mangler
rombenevnelse. Det kan derfor ikke kontrolleres at
leilighetens Igsning er original.

Vei, vann og avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avigp.
Stikkledninger fra eiendommen og ut til kommunalt nett
er private, vedlikeholdsansvaret pahviler
sameieteierborettslagetboligaksjeselskapet. Adkomst via
offentlig vei.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen er regulert til bolig med tilhgrende anlegg.
For mer informasjon om reguleringsforhold kontakt
megler eller sgk pa saksnummer/adresse/gnr. bnr pa
plan- og bygningsetatens hjemmeside.

Pagaende plansak

Saksnr: 202114191

Saken gjelder: Detaljregulering - Elisenberglgkken
Hensikten med planarbeidet er & lage en detaljregulering
som ivaretar kulturmiljgverdiene i enkelteiendommer og i
omradet som helhet. Kommuneplanen peker pa
nasjonale kulturminneverdier i omradet, men dagens
regulering gir i praksis ikke tilstrekkelige
styringsmuligheter for & ivareta dette. Det ble i 2021
nedlagt midlertidig forbud mot tiltak (bygge- og
deleforbud) i omradet (saksinnsyn 20210884 3) med sikte
pa a utarbeide ny reguleringsplan.

Pagaende byggesaker

Balders gate 11 A - rehabilitering av balkonger.
Saksnummer 202520523

Balders gate 26 - 28 - Riving av garasjer, tilbygg -
utvidelse av eksisterende nzering i farste etasje og bolig i
andre. Saksnummer 202516590

Lille Frogner allé 10 - utskifting av vinduer og
etterisolering. Saksnummer 202508575

Om boligen

Kruses gate 11 - bruksendring av kontor i 1. etasije til tre
boenheter. Saksnummer 202508996

Lavenskiolds gate 7 - oppfgring av ni balkonger.
Saksnummer 202509964

Lille Frogner allé 1 - forhdndskonferanse pabygg pa
leilighetsbygg. Saksnummer 202521596

Balders gate 30 - riving av bensinstasjon. Saksnummer
202519019

Balders gate 30 - 34 - Oppfaring av boligbygg og
offentlig torg - Tidligere adresse: Balders gate 28.
Saksnummer 202509149202519019

Status: Under behandling

Balders gate 30 - nytt bygg, restaurant- og kafébygning,
forelgpig sak

Saksnummer: 202510693

Status: Under behandling

Boplikt
Det er ikke boplikt for eiendommen.

Odelsrett
Det hviler ikke odelsrett pa eiendommen.

Konsesjon
Kjgp av eiendommen er ikke konsesjonspliktig.

Dersom eiendommen er stgrre enn 2 mal plikter kjgper &
undertegne dokumenter i forbindelse med sgknad om
konsesjonsfrihet.

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

301/212/16/3:

28111918 - Dokumentnr: 912476 - Bestemmelse om
bebyggelse

Bestemmelse om benyttelse

Bestemmelse om gjerde

Bestemmelse om veg

Med flere bestemmelser

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

Gjelder denne registerenheten med flere

21.041921 - Dokumentnr: 920597 - Best. om
vann/kloakkledn.

Bestemmelse om gjerde

Bestemmelse om benyttelse

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:16
Gjelder denne registerenheten med flere

01.08.1923 - Dokumentnr: 993584 - Erkleering/avtale
Bestemmelser om brannvegg/-dgr

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:16
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Gjelder denne registerenheten med flere

13.08.1925 - Dokumentnr: 993575 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om kloakkledning

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

Gjelder denne registerenheten med flere

12.09.1935 - Dokumentnr: 990615 - Bestemmelse om
gjerde

Bestemmelse om benyttelse

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

Gjelder denne registerenheten med flere

17101935 - Dokumentnr: 990616 - Bestemmelse om
bebyggelse

Med flere bestemmelser

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

Gjelder denne registerenheten med flere

28111935 - Dokumentnr: 990617 - Bestemmelse om
bebyggelse

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

Gjelder denne registerenheten med flere

28121935 - Dokumentnr: 990618 - Bestemmelse om
bebyggelse

Overfert fra gnr 212 bnr 17

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

Gjelder denne registerenheten med flere

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

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:212 Bnr:16
Gjelder denne registerenheten med flere

14.05.1936 - Dokumentnr: 302342 - Best. om
vann/kloakkledn.

Rettighetshaver: Lille Frogner Alle 4 D
Overfgrt fra: Knr:.0301 Gnr:212 Bnr:16

Gjelder denne registerenheten med flere

27.041937 - Dokumentnr: 301927 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om benyttelse

ang kontorer

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

Gjelder denne registerenheten med flere

01101937 - Dokumentnr: 304248 - Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Lille Frogner Alle 4 D

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

Gjelder denne registerenheten med flere

14 Om boligen

26.01.2026 - Dokumentnr: 89095 - Registerenheten kan
ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Nordvik Oppgjer AS

Org.nr: 814 449 912

Elektronisk innsendt

10.081981 - Dokumentnr: 924404 - Sammenslatt med
denne matrikkelenhet:

gnr 212 bnr 17

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

Gjelder denne registerenheten med flere

24111983 - Dokumentnr: 512950 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 3

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 450/7835

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 20 SEKSJONER

27.06.2017 - Dokumentnr: 686967 - Reseksjonering
Snr: 3

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 450/8162

Seksjon opprettet fra fellesareal

18.05.2021 - Dokumentnr: 579672 - Reseksjonering
Snr: 3

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 450/8162

Sammenslaing av seksjoner

Endring av fellesareal

01.11.2022 - Dokumentnr: 1233015 - Reseksjonering
Snr: 3

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 450/8162

Endring av fellesareal

Endring av tegninger

27.09.2023 - Dokumentnr: 1053064 - Reseksjonering
Snr: 3

Formal: Bolig

Tilleggsdel: Bygning og grunn

Sameiebrgk: 450/8162

Endring av tilleggsdel

Legalpant

Kommunen har legalpant som sikkerhet for riktig betaling
av kommunale avgifter og eventuell eiendomsskatt. De
gvrige seksjonseierne i sameiet har legalpant pé inntil 2G
som sikkerhet for krav som fglger av sameieforholdet,
typisk vil dette gjelde felleskostnader.

Legalpant er pant som ikke kommer frem av



grunnboksutskriften, og har bedre prioritet enn for
eksempel Ian til bank som er tinglyst pa seksjonen.
Legalpant til kommunen har prioritet foran legalpant til
sameiet.

Verneklasse/SEFRAK

Eiendommen er registert i byantikvarens gule liste. Dette
innebeerer at eiendommen er helt eller delvis
bevaringsverdig, og kan ha betydning for fremtidig
ombygging/restaurering mv. 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/webappview
er/index.ntml?id=545b8e996b6e4el1fbcb65f69299a7167

@vrige kjopsforhold

Diverse

Det opplyses om at ingen kan eie mer enn to
boligseksjoner i sameiet, jf. eierseksjonsloven § 23.
Seksjoner som eies av neerstaende eller via firma teller
med.

Etter lov om eierseksjoner § 31, er sameierne overfor
sameiets kreditorer ansvarlige etter sin sameiebrgk. Ved
manglende betaling av fellesutgifter har sameiet
legalpanterett i den enkelte eierseksjon pé inntil 2 ganger
folketrygdens grunnbelgp.

Kjgper og selger er forpliktet til & undertegne standard
kjgpekontrakt utarbeidet av Nordvik i forbindelse med
eiendomstransaksjonen. Kjgpekontrakt kan besiktiges
hos eiendomsmegler far bud inngis. Kontakt
eiendomsmegler for spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Overtagelse
Overtakelse skjer etter avtale med selger.

Fer boligen overleveres kjgper, skal fullt oppgjer og
omkostninger veere mottatt pad meglers klientkonto.

Sentrale lover
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Generelle bestemmelser:

Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt
beskrivelser av bygningen er hentet fra vedlagte
tilstandsrapport/boligsalgsrapport. Salgsoppgaven er
basert pa de opplysningene selger har gitt til megler, den
bygningssakkyndiges tilstandsrapport, samt
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og
andre tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene, og slike forhold
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kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder
uavhengig av om kjgper har lest dokumentene.

Det kan veere avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser
sammenlignet med det som er byggemeldt/godkjent.
Alle interessenter oppfordres til & undersgke
eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig far
bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett kan ikke
gjere gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent
med ved undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
interessenter radfgrer seg med eiendomsmegler eller
egne radgivere fgr det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt
utsatt for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik
bruksslitasje mé kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjar
utbedringer. Normal slitasje og skader som
ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente og vil ikke utgjgre en mangel.

Kjgper og selgers rettigheter og plikter reguleres av
avtalen mellom partene, samt informasjonen som har
veert tilgjengelig for kigperen i forbindelse med handelen.
Avtalen utfylles av avhendingsloven, og det gjelder ulike
avtalevilkar avhengig av om kjgper er forbrukerkjgper
eller ikke. Dette er neermere beskrevet nedenfor.

P& grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra
en som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud.
Dersom kjgper ikke er forbruker, er selger sitt mulige
mangelsansvar begrenset fordi eiendommen selges "som
den er". Selger kan ikke ta «som den er» forbehold
ovenfor en forbrukerkjgper. Selv et lavere bud fra en som
ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger
star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for
eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

Budgiver skal i budskjema avgi egenerklaering om
budgiver er forbruker eller neeringsdrivende/ person som
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.
Budgivere far informasjon dersom andre bud er inngitt av
en som ikke er forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon:

Med forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom néar kjgperen
er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som
ledd i neeringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkar:

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i
samsvar med kravene som fglger av avtalen, eller det
foreligger brudd pa bestemmelsene i avhendingsloven §§
3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det
kjgperen méa kunne forvente ut ifra alder, type og synlig
tilstand, kan det vaere grunnlag for mangelskrav. Det
samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare
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dersom man kan géa ut ifra at det virket inn pa avtalen at
opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige
opplysninger ikke blir rettet i tide pa en tydelig mate.

Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3
dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig
areal, forutsatt at avviket er pa 2% eller mer og minimum 1
kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning
ma kjgper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pa kr
10 000 (egenandel).

Ikke-forbruker (neeringsdrivende) - definisjon:

Hvis kjgper er en juridisk person, eller en fysisk person
som hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet, vil kjigpet ikke anses som et
forbrukerkjap.

Ikke-forbruker - avtalevilkar:

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i
samsvar med kravene som fglger av avtalen.
Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, fgrste ledd andre setning.

Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt
boligens arealsvikt utgjgr en mangel vurderes etter
avhendingsloven § 3-8.

Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder
oppfordringen om & undersgke eiendommen ngye,
gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring. Se selgers
egenerkleeringsskjema vedlagt salgsoppgaven.

Boligkjeperforsikring

| samarbeid med Storebrand og HELP tilbyr Nordvik
Boligkjgperpakke til vare boligkjgpere. Boligkjgperpakken
er et gunstig forsikringskonsept som inneholder alle de
forsikringene du trenger til den nye boligen din.

Boligkjgperpakke Leilighet inneholder:
Boligkjgperforsikring fra HELP, flytteforsikring og
innboforsikring Super.

Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen.
Forsikringen gjelder i 5 ar fra overtakelsen.

Flytteforsikring dekker skade péa eiendeler under flytting
ved plutselig og uforutsett hendelse som oppstar under
transport eller i forbindelse med beering mellom bolig, bil
eller lagringssted. Forsikringen varer i 1 ar fra budaksept.

Innboforsikring Super dekker tingene dine ved blant

annet tyveri, brann eller vannskader. Var beste
innboforsikring Super inkluderer blant annet
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uflaksforsikring, bistand ved ID-tyveri og psykologhjelp
ved alvorlige hendelser hjemme. Forsikringen gjelderi 3
maneder fra overtakelsesdatoen av ny bolig.

Velger du Boligkjgperpakke Leilighet+ far du i tillegg
renteforsikring:

Renteforsikringen kan hjelpe deg med rentekostnaden og
forsikringspremien pa din primaerbolig som skal selges,
hvis salgsprosessen farer til at du mé betale
rentekostnader pa to lan. Forsikringen gjelderi 9
maneder (3 maneder karenstid) og dekker inntil 15 000
kroner i maneden.

Boligkjgperforsikring fra HELP kan ogsa kjgpes separat
og inkluderer da flytteforsikring fra Storebrand.

Boligkjgperpakke/Boligkjgperforsikring ma tegnes
senest ved kontraktsignering og gjelder fra overtakelsen.
Kjgper blir kontaktet av Storebrand med et tilbud pa
videre forsikring av innbo.

Se pris og mer informasjon om forsikringene i
produktarket vedlagt salgsoppgaven, eller ta kontakt
med megler.

Betalingsbetingelser

Oppgjgr skal betales i en samlet innbetaling fra norsk
bank. Betaling fra utlandet tillates kun i unntakstilfeller og
dersom det er avklart med megler i anledning
avtaleinngaelse (budaksept).

Viktig informasjon om budgivning

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger.

Bud kan legges inn pa eiendommens finn-annonse ved &
trykke pa knappen «gi bud» eller via var hjemmeside. Bud
kan legges inn pa eiendommens annonse pa
hjem.no/finn.no ved & trykke pa knappen «gi bud» eller
via var hjemmeside. Ved elektronisk budgivning legges
bud inn ved & benytte BankID. Bud kan ogsa inngis pa
budskjema vedlagt i salgsoppgaven.

Fer megler formidler 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, eksempelvis BankID eller MinID.
Senere bud kan inngis per e-post eller SMS til megler.

Dersom budgiver skal by pa eiendommen i henhold til
kjigpsfullmakt mé& megler kontaktes i forkant av
budgivning. Ved bruk av kjgpsfullmakt, méa fullmakten
oversendes til megler i forkant av budgivning.

Kjgper kan ikke kreve at eiendommen tinglyses pé andre
enn kjgper. Om kjgper gnsker at noen andre skal std som
hjemmelshaver, mé det tas forbehold om dette i budet.
Selger kan velge & ikke akseptere dette.

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt



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

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 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud ma ha en tilstrekkelig
lang akseptfrist til at megler, sa langt det er ngdvendig og
mulig, kan videreformidle budet og eventuelle forbehold
til alle involverte parter og legge til rette for at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.

Akseptfrist bgr derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter far fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som apenbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pé en
forsvarlig méte, vil megler frardde budgiver & stille slik
frist. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
enkelte bud overfor selgeren, nar budet er gitt innenfor
akseptfristene ovenfor.

Megler skal s snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt.

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

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 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 fremmes gjennom fullmektig.

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

Tilbud pa finansiering

Du kan sgke om boligldn hos var samarbeidspartner
Storebrand, og fa svar pa dagen. Med boliglan i
Storebrand kan du veere trygg pa at du til enhver tid har
blant markedets mest konkurransedyktige renter. Du vil
bli tatt godt vare pa av et av Norges beste servicemiljger
innen bank. Som kunde i Storebrand Bank far du en fast
kontaktperson & forholde deg til, som vil gi deg gode rad
og god hjelp med kort svartid. Sgk om boliglan i
Storebrand og fa

- Enkel sgknad - og etableringsprosess

- Svar pa dagen

- Fast kontaktperson a forholde deg til

- Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige

Om boligen

betingelser

Ta kontakt pa telefon 22 3122 21 eller
nordvik@storebrand.no. Les mer pa
storebrand.no/nordvik. Meglerforetaket kan motta
provisjon ved formidling av finansielle tjenester.

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og
tilhgrende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er
eiendomsmegler palagt & giennomfgre kundetiltak av
bade selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfart
kundetiltak, og dette farer til at transaksjonen ikke kan
gjennomfgres eller blir forsinket, misligholder kjgper
avtalen. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og
selger har rett til & heve avtalen og gjennomfare
dekningssalg for kjgpers regning. Dersom det er selger
som ikke bidrar til at megler far gjennomfart lapende
kundetiltak underveis i oppdraget ma eiendomsmegler
stanse gjennomfgringen av transaksjonen. Selger vil i et
slikt tilfelle ha misligholdt sine forpliktelser, og kjgper vil
kunne ha et krav mot selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Nordvik
Eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjear.

Personopplysningsloven

Personopplysninger vil bli behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Ved & registrere deg som
interessent og/eller budgiver eller kjgpe vil viinnhente,
behandle og registrere personopplysninger om deg.

Eiendomsmeglingsforetak har plikt til & oppbevare
kontrakter og dokumenteri10 ér, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Denne
oppbevaringsplikten begrenser muligheten for & fa slettet
personopplysninger. Du kan lese mer om Nordviks
behandling av personopplysninger i var
personvernerkleering pa nordvikbolig.no/personvern.

Om oppdraget

Meglers vederlag

Vederlag:

Fast provisjon: kr. 100 000,-

Grunnpakke Leilighet/tomt kr.12 500,-
Markedspakke kr. 22 900,-

Oppgjgrshonorar** kr. 8 500,-

Tilrettelegging kr.14 900,-

@kt annonsekostnad pa FINN.no for boliger over 8
MNOK kr.1500,-

@kt annonsekostnad pa FINN.no for boliger over 8
MNOK kr.1500,-

Utlegg:

Eierskiftegebyr kr. 6 725,-
Infoland - Informasjon forretningsfarer ca. kr. 4 750,-
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Utlegg foto - Interigr og fasade ca. kr. 5 000,-

Samlet skal selger betale kr. 178 275,- for vederlag og
utlegg ved salg til prisantydning.

Dersom oppdraget utlgper eller blir sagt opp, uten at
handel er kommet i stand, har megler krav pé et rimelig
vederlag for medgatt tid/utfert arbeid og avtalte utgifter
(tilrettelegging, markedsfgring og avholdte visninger)
samt eventuelle utlegg. Ved beregningen av vederlaget
skal det tas utgangspunkt i timeprisen som er kr. 3 900,-.

Vedlegg til salgsoppgaven

Vedleggene er en del av den komplette salgsoppgaven.
Det er viktig at interessenter setter seg godt inn i
vedleggene og kontakter megler med eventuelle
spgrsmal fgr bud inngis.

Status salgsoppgave
Salgsoppgaven er sist endret 4. februar 2026

Megler
Stian M. Baklie, Eiendomsmegler / Partner
TIf. 41105849

Megler 2
Ludvik Mikkelborg Jensen, Eiendomsmeglerfullmektig
TIf. 97678851

Meglerforetaket

Nordvik St. Hanshaugen

Waldemar Thranes gate 6

0171 Oslo

Juridisk navn: Parken Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 913250575

Samarbeidspartnere og foretak med tilknytning til
Nordvik

Meglerforetaket og Nordvik-kjeden samarbeider med en
rekke foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med megleroppdraget.

- Storebrand leverer boligselgerforsikring,
finansieringslgsninger og forsikringer til kigper

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Flytte- og lagringstjenester giennom Loyalty, oppussing
gjennom Steddy, bredband levert av Telenor, alarm levert
av Sector alarm, strgm levert av Fjordkraft og Fortum og
utleietjenester levert av Utleiemegleren. Hvilke tilbud
kjgper og selger far i forbindelse med oppdraget kan
variere ut fra hvor i landet eiendommen ligger.

Nordvik Bolig AS, som er franchisegiver for Nordvik-
kjeden, eier aksjer i Bomega AS (Hjem.no). Parken
Eiendomsmegling AS har indirekte eierskap i Bomega
AS.
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Balders gate 20

Nabolaget Frogner - vurdert av 406 lokalkjente
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Norsk takst

Tilstandsrapport

% Leilighet

(® Balders gate 20, 0263 OSLO
(I} OSLO kommune

# gnr. 212, bnr. 16, snr. 3

Sum areal alle bygg: BRA: 169 m? BRA-i: 93 m?

Befaringsdato: 19.01.2026 Rapportdato: 22.01.2026 Oppdragsnr.: 10776-1593 Referansenummer: KW2825

Autorisert foretak: Helge Jensen Tgmrermester Takstmann Sertifisert Takstingenigr: Helge Jensen
Modlorn av

N |

Norsk takst

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



Norsk takst

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

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

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

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

Helge Jensen Téemrermester Takstmann

\

Norsk takst

Tgmrermester med mange ars allsidig erfaring. Oppnevnt av Kredittilsynet som takstmann i 1989, medlem av Norges
Takseringsforbund (Norsk Takst) fra 1990. Medeier i Takstsenteret fra 1998. Styremedlem i NTF Oslo-Akershus avdeling fra 1994,
styreleder fra 2000-2004. Foreleser ved Takstmannsutdanningen i Norges Eiendomsakademi (NEAK). Styremedlem i Norges
Takseringsforbund fra 2009, nestleder fra 2012-2015. Styreverv ogsa i NTFs datterselskaper (NEAK, Eiendomsforlaget AS, VERDI AS, NTF
Holding) Styreleder i stiftelse for drift av forsamlingshus. Styreleder i boligsameie. Representant for Norsk Takst i Standard Norge (NS

3940 Areal) Foreleser i arealkurs ved NEAK. Sertifisert for taksering av vatrom.
Tilstandsrapport- Verditakst- Naeringstakst- Arealskanning- Seksjonering

2

Rapportansvarlig
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Balders gate 20, 0263 OSLO Helge Jensen Tgmrermester Takstmann ‘
Gnr 212 - Bnr 16 c/o Takstsenteret AS - Ringsveien 3 k I I
0301 OSLO 1368 STABEKK Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q 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 3 bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfart (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

- Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

¢ - eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 10776-1593 Befaringsdato: 19.01.2026 Side: 3 av 19
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Gnr 212 -Bnr 16 c/o Takstsenteret AS - Ringsveien 3
0301 OSLO 1368 STABEKK Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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.

°TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnermet 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.

:

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

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

‘TG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

P9
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Arealer

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Leilighet

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

Det er kun bruken av rommene som er kontrollert pa

Ga til side

Ga til side

Ga til side

tegninger. Mal, plassering av vegger, dgrer og vinduer er ikke

kontrollert.

Oppdragsnr.: 10776-1593

Befaringsdato:

19.01.2026
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Balders gate 20, 0263 OSLO Helge Jensen Tgmrermester Takstmann
Gnr 212 -Bnr 16 c/o Takstsenteret AS - Ringsveien 3
0301 OSLO 1368 STABEKK  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

8 Det er ikke gjort tilstandsvurdering av boder og garasje utenfor
boenheten. Rapporten er basert pa avhendingslova og forskrift
- til denne (Tryggere bolighandel). Undertegnede takstmann er
6 sertifisert gjennom Norsk takst/ Norges Takseringsforbunds

godkjenningssystem for oppdrag som faller inn under
kategoriene; Verditaksering av naeringsbygg/ Verditaksering av
bolig/ Tilstandsrapporter og er TEGoVA residential Valuer.

4 Takstmannen er sertifisert for Taksering av vatrom gjennom
Fagradet for vatrom FFV. Takstmannen takserer ikke
eiendommer der egeninteresse eller forhold til de involverte
parter kan komme i konflikt med oppdraget.

2
Oppsummering av avvik
- l = Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
0 < rapporten.
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik Leilighet
TG2: Awvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik m STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt o Vitrom > 2. Etasje > Bad > Generell Ga til side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
(CIZXD KONSTRUKSIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
0 Tekniske installasjoner > Varmesentral Gatil side
Anslag pa utbedringskostnad
’ {1770 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@) Innvendig > Innvendige dgrer Gatil side
0.8
@)  Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatil side
0.6
@)  Tekniske installasjoner > Avigpsror a til si
0.4
@)  Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
0.2
E @)  Tekniske installasjoner > Vannb3ren varme Ga til side
0 <
Tiltak under kr 20 000 Py !(j¢kken'> 2. Etasje > Kjgkken > Overflater og Gatil side
®  Tiltak mellom kr 20 000 - 100 000 innredning
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 § . : L
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 @ Kokken>2. Etasje > Kjokken > Avtrekk —
®Q  Tiltak over kr 500 000

Py Spesialrom > 2. Etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Gatilside
konstruksjon

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
Helse, miljg og sikkerhet

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

Oppdragsnr.: 10776-1593 Befaringsdato:  19.01.2026 Side: 6 av 19
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Tilstandsrapport
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LEILIGHET

Byggear Kommentar

1936 Byggear ifglge eiendomsregisteret.
Standard

Standard i hovedsak fra byggear

Vedlikehold
Vanlig pent holdt, men behov for tidsmessig oppussing og oppgradering.

UTVENDIG

Vinduer

Malte trevinduer med isolerglass.

Arstall: 2007 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Finert entrédgr med lyd- og brannisolasjon (ukjent alder). Malt balkongdgr med isolerglass (2007).

Arstall: 2007 Kilde: Produksjonsar pd produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong pa betongdekke. Rehabilitert i 2025.

INNVENDIG

Overflater

Innvendige overflater: Parkettgulv. Vegger og himlinger er malt. Sar, riss og bruksmerker ma paregnes i brukte boliger. Interessenter bes derfor om 3
vurdere overflatene ngye opp mot egne gnsker og behov fgr budgivning. Vurdering av overflater er ikke en del av forskrift Tryggere bolighandel.
Overflatene er derfor vurdert skjpnnsmessig opp mot det som kan forventes ut fra alder, og ikke vurdert i henhold til NS3600.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Betongdekke
Planhetsavvik:

Stue, 6mm - totalt avvik
Entré, 4mm - totalt avvik

Pipe og ildsted

Mursteinspipe. Apen peis i stue. Pipen er felles for flere boenheter og er ikke fullt ut kontrollert. Det tas spesifikt forbehold om eventuelle avvik som ikke
lot seg avdekke.

Oppdragsnr.: 10776-1593 Befaringsdato: 19.01.2026 Side: 7 av 19



Balders gate 20, 0263 OSLO Helge Jensen Tgmrermester Takstmann
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Tilstandsrapport

I3 Innvendige dgrer

Malte innerdgrer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Smaskader i overflater. Enkelte dgrer har skjevheter.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dgrene bgr pusses opp og justeres.

VATROM

2. ETASJE > BAD

Generell

Badet er i hovedsak fra byggear. Flislagte vegger og gulv. Innredet med servant og badekar. Mulighet for liten vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Badet har overskredet normal forventet brukstid. Membraner, rgropplegg, overflater og utstyr er utdatert. Sluket er gammelt og det er ikke mulig a
etablere tett overgang til membran. Fliser og fuger har ujevnheter. Det er ikke tegn til mebran pa gulv eller vegger. Det er kun naturlig utlufting.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For & sikre en Igsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og réropplegg oppgraderes

og dokumenteres.
¢ Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan fgre til

fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

TG:3 gis som en konsekvens av oppfgringstidspunkt pa vatrommet og at forskriftskrav ikke er oppfylt. Gjenvaerende brukstid er usikker grunnet alder og
byggemate. Fortsatt bruk kan medfgre skader.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

2. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

P& grunn av murvegger, er det ikke boret hull. Fuktsgk med fuktindikator avdekket ikke unormale forhold.

Oppdragsnr.: 10776-1593 Befaringsdato: 19.01.2026 Side: 8 av 19
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Tilstandsrapport

KIGKKEN

2. ETASIE > KIPKKEN
Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med glatte folierte fronter og eik belistning. Heltre benkeplate. Integrert oppvaskmaskin. Plass for komfyr og kjgleskap.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er slitasje i innredning og beslag. Sprekker i benkeplate. Det er ikke montert komfyrvakt og lekkasjevakt.
Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppussing ma paregnes. Komfyrvakt bgr monteres for & unnga komfyrbrann. Lekkasjevakt bgr monteres for & minske skader ved en eventuell
vannlekkasje i kjgkkenet.

2. ETASIJE > KI@KKEN

(I Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

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

Konsekvens/tiltak
* Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen.

Oppdragsnr.: 10776-1593 Befaringsdato: 19.01.2026 Side: 9 av 19
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Tilstandsrapport

SPESIALROM

2. ETASIE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Flislagt gulv, malte vegger og himling. Innredet med wc.

Vurdering av avvik:
 Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for a kunne gi TG 0/1.

Det er ikke servant pa toalettet.
Konsekvens/tiltak

¢ Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Det bgr monteres servant.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannledninger i kobber.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.

¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.

Eldre vannrgr har blant annet stgrre risiko for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

Oppdragsnr.: 10776-1593 Befaringsdato: 19.01.2026 Side: 10 av 19
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Tilstandsrapport

Avlgpsrgr

Avigpsrgr av stgpejern.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av regr.

e Eldre avigpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. Som normalt ved byggear.

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

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

CED varmesentral

Fjernvarme i garden. Varmesystemet er felles for garden og er ikke kontrollert.

Vannbaren varme

Oppvarming med radiatorer.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg for vannbéren varme.
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Tilstandsrapport

Radiatorer og rgropplegg er gammelt.

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma anlegget skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Ved renovering, pase at anlegget dokumenteres av fagperson.

Reropplegg og radiatorer bgr rehabiliteres eller fornyes.

Elektrisk anlegg

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

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

Fordelingstavle med vippeautomater. Jordfeilvarsler.

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)?
Ja

Inntak og sikringsskap

2. 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

i

aul z

= T
i

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

Helse, miljg og sikkerhet

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

Vurdering av avvik:
* Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
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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 BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.
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Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts& ikke alene Bruksendring er d endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for & beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til 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 forfalge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg 3 avslutte den

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 4 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Leilighet
Bruksareal BRA m?
Etasi Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal
asje (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b) (TBA) (ALH) (GUA)
2. Etasje 93 93 6 93
1. Etasje 76 76 3 79
sumMm 93 76 6 3 172
SUM BRA 169
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Entré, stue, kjgkken, soverom, soverom
2. Etasje 2, soverom 3, soverom 4, toalettrom,

bad
1. Etasje 3 boder, garasje
Kommentar

Arealet er oppmalt innvendig (BRA). Malingene er utfgrt med Leica laserskanner BLK2GO som gir et ngyaktig resultat. Maleren kontrolleres
jevnlig. Tallene er avrundet, dette kan gi avvik. Dersom areal er avgjgrende for et kjgp, ma kjgper selv sgrge for kontrollmaling fgr eventuell
budgivning.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Det er kun bruken av rommene som er kontrollert pa tegninger. Mal, plassering av vegger, dgrer og vinduer er ikke kontrollert.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.1.2026 Helge Jensen Takstingenigr

Roald Berntsen Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 212 16 3 25.6 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Balders gate 20

Hjemmelshaver

Berntsen Roald

Kommentar

Tomteareal 25,6 m2, gjelder for "tilleggsdel grunn" foran garasje. | tillegg kommer andel i felles tomt 1050m2.

Eierandel
450/ 8162

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Beliggende i rolig boliggate pa Frogner. Bebyggelsen bestar av i hovedsak boliggarder fra sent 1800- tall og tidlig 1900-tall. Kort vei til
forretninger, trikk og variert kulturtiloud. Nzer til Frognerparken og fine turomrader pa Bygdgy.
Parkering for flere biler i og foran garasje.

Adkomstvei
Adkomst ved offentlig gate.
Tinglyste/andre forhold

| tillegg til seksjonert tomt foran garasje (25,6m2) fglger det en rettighet til bruk av ytterligere ca. 5m2 pa naboeiendom. Opplysningene er gitt
av eier.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 18.01.2026 Gjennomgatt Nei
Eier Muntlige opplysninger ved befaringen Gjennomgatt Nei

Informasjon fra
Ambita/Infoland/Eiendomsverdi med
Statens Kartverk som kilde,- opplysninger

Eiendomsverdi.no . Gjennomgatt Nei
om: adresse, hjemmelshaver,
gardsnummer, bruksnummer, eiet/festet
tomt, tomteareal, byggear.
Tegninger 08.06.1938 Gjennomgatt Nei
Tegninger 19.01.2026 Gjennomgatt Ja

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 22.01.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

36

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er 3 gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 10776-1593

Befaringsdato: 19.01.2026

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa 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
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til 3,
der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pd visuell observasjon.
Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom
under terreng). | praksis betyr dette at gjennomfgringen av befaringen
begrenses som fglger:

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma vaere

sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

o Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal veere maleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der
det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhgyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for @ kunne regnes som BRA/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
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betydning for om arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet
males tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt 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 tilhgrer boenheten, med mindre
dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Veer oppmerksom
pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/KW2825

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon

19.01.2026 Side: 18 av 19
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Balders gate 20, 0263 OSLO
Gnr 212 - Bnr 16
0301 OSLO

Andre bilder

Garasje

Oppdragsnr:  10776-1593

Befaringsdato:

Helge Jensen Tgmrermester Takstmann
c/o Takstsenteret AS - Ringsveien 3
1368 STABEKK

19.01.2026

N1

Norsk takst
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Selgers egenerkleering Uty dato

25. jan. 2026

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til boligen. Her kan du finne viktige Oppdragsnummer
opplysninger som kjgper ber vite om fer du bestemmer deg for et eventuelt kjsp. Har du sparsmal til 5-0026/26
egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.
Om eierskapet

Gateadresse til salgsobjekt Meglerfirma

Balders gate 20, 0263 OSLO Nordvik St. Hanshaugen

Selgere

Roald Berntsen

Nar ble boligen overtatt av navzerende eier(e)? Selges eiendommen pa vegne av noen andre?

1.juli2018 Nei

Selges eiendommen som et dedsbo? Har du kjennskap til eiendommen?

Nei Nei

Har du brukt eller vedlikeholdt boligen siste 12 maneder?
Nei

Er boligen forsikret med hus- eller annen bygningsforsikring?
Ja
Polisenummer: 7083959

Forsikret i: if

Utfort arbeid

1. Vet du om det har det blitt utfart arbeid pa bad/vatrom, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei

2. Vet du om det er gjort endringer eller reparasjoner pa tak, fasade, pipe/ildsted, terrasse, garasje, bod eller

lignende, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei

3. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei

Sidelav5s



4, Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei

Eventuell kommentar: hadde kontroll i oktober 2025 av eltilsyn.alt ok

5. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei

6. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere, herunder bruksendringer kjeller/loft etc.?

Nei

7. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, septik, pumpekum, avigpskvern eller liknende?
Nei

8. Vet du om det har vaert utfort kontroll av installasjoner for eksempel oljetank/sentralfyr/ventilasjon?
Nei

9. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre spersmalene?
Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Sameiet fikset alle balkongene i blokka 2025

10. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei

Feil og mangler

11. Vet du om det er eller har veert feil ved bad/vaskerommet, f.eks sprekker, lekkasje, rate, lukt eller
soppskader?

Ja

Beskriv: flis pa badevegg mangler

12. Vet du om det er eller har veert problemer med mur/pipe/ilsted, for eksempel darlig trekk, sprekker, palegg,
fyringsforbud eller liknende?

Nei

Side2av5
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13. Vet du om det er eller har vaert feil med dreneringen? Eller om det er eller har vaert fukt, sopp eller
rateskader i underetasjen, kjeller eller krypkjeller? (herunder ogsa sameiet/borettslagets fellesarealer)

Nei

14. Vet du om det er feil/utettheter i tak, terrasser/fasade/vinduer/garasje, og/eller er det synlige skader?
Nei

15. Vet du om det er eller har vaert feil med det elektriske anlegget?
Nei

16. Vet du om det er eller har vaert sprekker i mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?
Nei

17. Vet du om det er eller har vzert feil pa vann/avlgp herunder rerbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller liknende?
Nei

18. Vet du om det er, eller har vaert, insekter eller skadedyr i boligen, eller i tilhgrende bygninger? For eksempel
skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller lignende.

Nei

19. Vet du om det er eller har vzert feil ved installasjoner slik som radiator, sentralfyr, varmepumpe, balansert
ventilasjonsanlegg eller liknende?

Nei

20. Vet du om det er eller har vzert feil pa tilbehgret som folger med eiendommen?
Nei

Offentlige og private forhold

21. Selges boligen med utleiedel/leilighet eller hybel?
Nei

22. Vet du om det foreligger skaderapporter eller tilstandsvurderinger etc. om boligen?
Ja

Oppegi type rapport og arstall: 19.1.2026 tilstandsrapport
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23. Vet du om det er utfgrt tidligere arealoppmalinger av boligen, eller om boligens areal er oppgitt i
dokumenter som salgsoppgave, takstrapport, tilstandsrapport, byggesgknad eller lignende?
Nei

24. Vet du om det mangler brukstillatelser eller ferdigattester ved boligen?
Nei

25. Vet du om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger
/byggeplaner eller andre offentlige vedtak som kan medfere endinger i bruken av eiendommen eller
eiendommens omgivelser/naboer?

Nei

26. Vet du om det er pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?
Nei

27. Vet du om det er forhold i nabolaget som medfgrer plager eller sjenanse som det kan vare relevant for
kjgper  vite om?
Nei

28. Vet du om sameiet/borettslaget/selskapet eller du selv er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

Nei

29. Vet du om andre forhold av betydning for kjgper a vite om; for eksempel flom-, ras- og skredfare,
grunnforhold, tinglyste forhold, private avtaler og liknende?

Nei

30. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag til vedtak som kan gke husleien/festeavgiften
/fellesutgiftene/fellesgjelden?

Nei

31. Vet du om det er nedgravd oljetank pa eiendommen?
Nei

32. Vet du om det er noe annet ved eiendommen som det kan vaere viktig for kjgperen a vite om?
Nei

Side4av5s
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Boligen selges med boligselgerforsikring
Selger har kjept boligselgerforsikring.

Hvis det oppdages feil eller mangler som ikke er beskrevet i tilstandsrapporten, prospektet eller selgers egenerklzering,
kan kjgper melde en reklamasjon.

Vi anbefaler at du reklamerer umiddelbart, men senest 2 maneder etter at feil eller mangler oppdages. Det er
avhendingsloven som regulerer hva som er en mangel.

Fer du melder om feil eller mangler, anbefaler vi deg 4 lese mer her: https://www.storebrand.no/privat/forsikring
/meld-skade/hus-hytte-og-innbo/boligselgerforsikring

Hvis du som boligkjsper har tegnet boligkjeperforsikring, ma du ferst kontakte ditt eget forsikringsselskap.

Oppdragsnummer: 5-0026/26
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Adresse

Balders gate 20, 0263 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

27.01.2026 Energiattest-2026-251464
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 80495161

Gardsnummer Bruksnummer

212 16

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

3 H0202

@) Energikarakteren

Energiattest

m|[o]0
N

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

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1936 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
93,0 m? 93,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 MurTeglstein
Oppvarming

Fjernvarme, Ved

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

¥  Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
153,59 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
153,59 kWh/m? 28 279 kWh



Parken Eiendomsmegling AS
Waldemar Thranes gate 6
01710SLO

ecCit | NORIAN

Deres ref.: 5-0026/26
Var ref.: 629-1-03/9476
Dato: 27.01.2026

EIENDOMSOPPLYSNINGER FRA FORRETNINGSF@RER

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

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

beskrivelse av eierskifteprosessen.

Vi ser frem til et hyggelig samarbeid.

EIENDOMMEN

Sameie/borettslag:

Sameiet Baldersgate 20-22

Organisasjonsnummer: 985253927
Gards- og bruksnummer: 212 /16
Seksjons-/andelsnummer: 03

Adresse:

Balders gt 20, 0263 OSLO

Eier/medeier:

Berntsen, Roald

Sidelav?7
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ecit | NORIAN

FELLESKOSTNADER
Felleskostnader 5535.00
Felleskostnader Manuell: kr. 5535.00

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

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

FELLESGJELD
Andel fellesgjeld pr. 31.12.2024: kr. 3072
Andel formue pr. 31.12.2024: kr. 19 586

Se siste ligningsopplysninger per 31.12.2024 for offisielle tall.

FELLES LAN

Langiver: Dnb Bank ASA
Lanenummer: 1516.08.99821
Rest lanebelgp: 1193 115,33
Innfrielsedato: 15.08.2045
Rente type: 7.25%

ANDEL AV FELLES LAN

Bank: Dnb Bank ASA
Lanenummer: 1516.08.99821
Lanetype: Annuitetslan

Rente type: 7.25%, Flytende rente
Restsaldo: kr 65 780,68
Innfrielseslan: 15.08.2045
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PRAKTISK INFORMASJON

ecCit | NORIAN

Styregodkjenning:

Ja

Utleie: Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle
overdragelser og leieforhold

Forsikring: Gjensidige Forsikring ASA
Polisenummer 85948178

Dyrehold: Vennligst se husordensreglene for
bestemmelser om dyrehold

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

Oppvarming: Sameiet har fjernvarme fra Hafslund Celsio.

Ngkler: Bestilling kan gjgres av styret

Skilt: Bestilling kan gjgres av styret.

Side3av?7
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EIERSKIFTEMELDING

ecCit | NORIAN

| forbindelse med overdragelse ma forretningsfgrer motta opplysning om fglgende:

Salgsobjektet:

boligselskapets navn

org.nummer

seksjon/andel

overtakelsesdato

ev. medfglgende parkering/garasje

Kjgper (fakturamottaker)*:

navn

fullt personnummer *

postadresse

epostadresse

mobiltelefonnummer

Medeier:

navn

fullt personnummer *

postadresse

epostadresse

mobiltelefonnummer

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

Selger (inkl. medeiere):

navn

ny postadresse

epostadresse

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

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

hovedeier (fakturamottaker) i systemet.

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

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

RESTANSER

Restanser felleskostnader pr.

26.01.2026:

‘ kr. 0.00

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

ecCit | NORIAN

Avklaring av forkjgpsrett per utlysning

Kr. 6 718, - inkl. mva (fra. jan 2025)

Avklaring av forkjgpsrett per utlysning

Kr. 8 406, - inkl. mva (fra. jan 2026)

Eierskiftegebyr per seksjon/andel

Kr. 6 570, - inkl. mva. (fra jan. 2025)

Eierskiftegebyr per seksjon/andel

Kr. 6 725, - inkl. mva. (fra jan. 2026)

Overdragelse av parkering/garasje per
plass

Kr..3 875, - ink. .mva (fra jan. 2025)

Overdragelse av parkering/garasje per
plass

Kr. 4 063, - inkl. mva (fra jan. 2026)

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

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

KONTAKTINFORMASIJON

Forretningsfgrer:

NORIAN Regnskap AS

Epost:

eierskifte@norian.no

Telefonnummer:

22911486

Styrets leder:

Trevor Paul Andrews

Epost:

baldersgate20-22@styremail.no

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

FORBEHOLD

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

VEDLEGG

den informasjon de selv sitter inne med.

Ved avvik eller dersom noe fremstar uklart bes det om at man tar kontakt med forretningsfgrer.
Forretningsfgrer er ikke erstatningsansvarlig for feil, herunder uriktige eller ufullstendige
opplysninger, foruten tilfeller der det er utvist grov uaktsomhet.

e Vedtekter og husordensregler

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

Side5av?7
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ecCit | NORIAN

EIERSKIFTEPROSESSEN

1. Eiendomsopplysninger Bestilles og leveres via Infoland

2. Forkjgpsrett Eventuell forkjgpsrett forhands- eller
paralellavklares

3. Eierskiftemelding Informasjon om salgsobjekt, selger og
kjoper

4. Styregodkjenning Folges opp av forretningsfgrer og sendes
megler

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

6. Eierskifte Gjennomfgres i forretningsfgrers system

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

8. Eierskiftegebyr Faktureres megler eller oppgjgrsansvarlig

9. Restansesjekk Avklare eventuelt utestaende som skal
trekkes i oppgjoret

10.0Oppgjor Gjennomfgres og eierskiftesak avsluttes
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ORDINART ARSM@TE 2025

SAMEIET BALDERSGATE 20-22
Innkalling / Arsrapport / Regnskap

Stortingsgata 2 | Postboks 1095 Sentrum | 0104 Oslo

55



INFORMASJON OM GJENNOMFZRING AV

ARSM@TE/GENERALFORSAMLING

Det folger av eierseksjonsloven § 41 annet ledd og borettslagsloven § 7-4 (4) at

«Styret beslutter hvordan arsmatet [generalforsamlingen] skal gjennomfares.

Arsmetet [generalforsamlingen] skal gjennomfares som fysisk mate dersom
minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene,
krever det. Styret kan sette en frist for nar et krav om fysisk mgte kan settes
frem. Fristen kan tidligst Iape fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke
saker arsmatet skal behandle, og ma veere sa lang at seksjonseierne far
rimelig tid til & vurdere om de skal fremme krav om fysisk mate.

Dersom arsmatet [generalforsamlingen] ikke gijennomfares som fysisk mate,
ma styret sgrge for en forsvarlig giennomfegring og at det foreligger systemer
som sikrer at lovens Krav til arsmate er oppfyit. Systemene ma sikre at
deltakelsen og stemmegivningen kan kontrolleres pa en betryggende mate, og
det ma benyttes en betryggende metode for a bekrefte deltakernes identitet.»

Hvem kan stemme pa arsmete/generalforsamlingen?
Alle eiere har rett til a delta i mete med forslags-, tale- og stemmerett.

Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en
boligseksjon har rett til a veere til stede og til a uttale seg.

En stemme avgis pr. eierandel.

Eieren kan ta med seg en radgiver til magte. Radgiveren har bare rett til a uttale
seg dersom et flertall pa arsmetet tillater det.

Eier kan mote ved fullmektig.

Fullmaktsskjema felger vedlagt i innkallingen og leveres til styret eller forretningsferer
ved inngangen for registrering.

Vel matt!
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VELKOMMEN TIL ORDINART ARSMQTE | Sameiet
Baldersgate 20-22

Innkallingen inneholder alle saker som skal behandles pa arsmetet. Alle eiere bes sette seg
inn i sakspapirene pa forhand, slik at metet kan gjennomferes effektivt.

Matedato: 24.03.2025
Tidspunkt: 17:00
Sted: Stortingsgata 2, hos ECIT Norian

TIL BEHANDLING FORELIGGER:

1. KONSTITUERING

1.1.Valg av meteleder
Mateleder utnevnes formelt under meatet.

1.2.Valg av protokollfarer og protokollvitne
Protokollfgrer utnevnes formelt under metet.

Et protokollvitne vil utnevnes blant de oppmatte.

1.3.Registrering av stemmeberettigede
Antall fremmette stemmer registreres og avklares under meotet.

1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomferingen av motet
Det foreslas a godkjenne innkallingen og maten mgtet gjennomferes pa.

2. STYRETS ARSRAPPORT FOR 2024
Styrets arsrapport for 2024 felger vedlagt.

Styrets forslag til vedtak:
Styrets arsrapport tas til orientering.

3. ARSREGNSKAP FOR 2024
Arsregnskapet for 2024 felger vedlagt.

Styrets forslag til vedtak:
Arsregnskapet godkjennes og arets resultat overferes til egenkapitalen.

4. BUDSJETT FOR 2025
Styrets budsjett for 2025 felger vedlagt.

Styrets forslag til vedtak:
Styrets budsijett tas til orientering.
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5. GODTGJORELSE TIL STYRET

Styret foreslar en godtgjerelse pa kr 30 000,- for den gjennomferte styreperioden.
Styret fordeler honoraret internt.

. VALG AV TILLITSVALGTE

Styret har fram til dette motet bestatt av:

Styreleder Trevor Paul Andrews Pé valg: 2026
Styremedlemn  Trine Wold Pi valg: 2025
Styremedlem  Marianne J. M Stenberg Péi valg: 2026
Varamedlem  Anna Engh Pi valg: 2026
Varamedlem  Emrk Blakstad Pi valg: 2026

Kandidater til styreverv:
Det skal velges et styremedlem. Trine Wold er pa valg, sa det oppfordres til at
kandidater melder seqg til vervet.

Det skal velges et varamedlem. Anna Engh er ngdt til a trekke seg. Ida Mikkelsen
har sagt seg villig til a stille som kandidat til vervet som vara, for en to-ars periode
(2025-2027).

. INNKOMNE SAKER

7.1.Rehabilitering av tak og balkonger

Forslagsstiller: Styret

Styrets innstilling:

Hovedtak

Hovedtaket i Balders gate 20-22 ble tekket med takpapp i 2005. Takpapp har en
forventet holdbarhet pa inntil 25 ar, avhengig av soleksponering og takvinkel
(Direktoratet for byggkvalitet). Flatt tak kan forkorte holdbarheten ettersom sng og
is ligger direkte pa pappen lengre enn ved skratt tak.

Varen 2023 opplevde Stenberg (seksjon 19) at det oppstod en lekkasje i
hovedtaket, og vann rant ned pa stuegulvet. Skade ble raskt oppdaget og ferte
ikke til skade i gulvet eller mabler, men innertaket matte males opp. Firma
Karlsen og Nordseth, som la yttertaket i 2005 ble kontaktet, og utferte en
“nedreparasjon” av skaden. De vurderte da at taket kunne holde i noen ar til.

Hos Mikalsen og Stokke (seksjon 20) har det ved flere anledninger lgsnet biter av
hovedtaket utvendig, ved innfesting av takrenner. Biter av konstruksjonen faller
ned pa takterrassen og det er synlig sprekkdannelse hele taket rundt (ogsa hos
Stenberg). Forholdene er underspkt av fagfolk. Deres konklusjon er at dette kan



indikere at vann og is dannes i konstruksjonen, og paferer skade pa bygget.
Sameiet er anbefalt a undersgke saken naermere i forbindelse med en
rehabilitering av hovedtaket.

Hovedinngang nr. 20

Det mangler beslag i overgang mellom vegg og skratak pa toppen av trappelapet
i nr. 20. Dette har fert til skade pa takutspring og fliser pa siden av
inngangspartiet. Det ma utfgres reparasjoner og tiltak for at det ikke utvikler seg til
et stprre problem.

Balkonger

Det er oppdaget skader pa flere av balkongene i fasaden (ikke takterrassen
utenfor seksjon 19 og 20). En har synlige merker etter vanngjennomtrengning i
gulv, og det drypper vann ned pa balkongen under. Balkongene ble sist behandlet
innvendig i 2000, gjennom at sameiet tok opp lan og alle balkongene ble
overflatebehandlet. Ved rehabilitering av fasaden i 2018, ble ikke innsiden og
gulvet i balkongene behandlet. Styret er kjent med at to seksjonseiere selv har tatt
initiativ til & utbedre gulvet pa sin balkong. Det er ogsa ulikt hvor stort behov det er
for a gjere noe med gulvet i balkongene, ettersom de er ulikt eksponert. Fjerde
etasje, som jo ikke har beskyttelse mot sol, sng og regn er naturlig nok, mest
utsatt og har sterst behov for vedlikehold.

Inngangsder 20
Det har i lang tid veert vanskelig a fa ytterdaren mot gaten i nr 20 til a ga i las. Det
er synlig saltutslag i sprekker i flisene rundt d@ren og taket er skadet.

Saksfremstilling

Pa bakgrunn av det ovennevnte, har styret innhentet priser pa taktekking,
utbedring av sprekkdannelse i taket og skader rundt inngangsderen i nr. 20, samt
behandling av gulv i balkongene. En leverander har levert pris pa kun balkong
(Malerhuset), en har levert pa kun taket (Takbytte) og en pa bade tak, sprekker og
skader, samt balkonger (Karlsen og Nordseth). Se nedenfor for sammenstilling av
tilbudene.

Leverander Tak, Balkong Rigg, Tot inkl
inngangsparti og drift, rigg, drift
sprekkdannelser m.m. og mva

Karlsen og 295 000 17 500 per 180 000 768 000

Nordseth balkong a 2,5-

4 m2
Malerhuset Fra 9 500 for 135 000 390 000
de minste til
23 000 for de
starste

Takbytte 367 000 Ikke 450 000

spesifisert

59



60

Tilbudene fra Malerhuset og Karlsen og Nordseth finnes i portalen som pdf.
Tilbudet fra Takbytte er gitt digitalt og finnes som skjermbilde.

Malerhuset og Karlsen og Nordseth priser rigg og driftskostnader pa mellom NOK
130’ og 180, i tillegg til spesifiserte kostnader for gvrige ulike forhold.

Ved befaring i forbindelse med tak og balkong skader, bemerket Karlsen og
Nordseth skadene som er synlige i darkarmen (sprukket sten, sig i takutspring og
saltutslag pa fliser/sten). De har derfor medtatt utbedring av denne i sitt tilbud,
men det eksisterer en viss usikkerhet til omfang/kostnad.

Til orientering har styret ogsa undersekt muligheten for a dekke taket med
solceller giennom Huseiernes samarbeidsavtale med Takbytte. Grunnet et
betydelig antall piper pa taket vart, vil det ikke forrente seg a legge solceller med
dagens teknologi.

Styrets vurdering

Styret har konkludert med at det er behov for a utbedre bade hovedtaket m.m. og
flere av balkongene, basert pa normal levetid for overflatene og synlige skader.
Sameiet har plikt til & vedlikeholde fellesarealer (Eierseksjonsloven §33). Styret
har ansvar for a serge for drift og vedlikehold av eiendommen (Eierseksjonsloven
§57) og for a beslutte nar arbeidene skal utferes (Eierseksjonsloven §58).
Normalt skal sameiet dekke alle kostnader knyttet til vedlikehold av fellesarealer,
og utgiftene skal fordeles i etter sameiebrgken.

Styret har konkludert med at kostnader knyttet til rehabilitering av taket inkludert
rigg og drift skal fordeles etter sameiebroken.

Nar det gjelder balkongene har styret kommet til felgende;

» Seksjonseiere som har balkonger med tydelige skader, ma dekke utbedring av
disse i forbindelse med arets arbeider. Det vil bli gjort en beregning basert pa
balkongens starrelse.

» Seksjonseiere som har balkonger hvor det ikke er dokumentert behov for a
giere noe med gulvet, gjer selv en vurdering av om de @nsker a likevel fa lagt
ny membran i ar. Dersom de velger a ikke fa arbeidet utfart i ar, ma de
forvente a dekke alle kostnader (rigg, stillas, m.m.) knyttet til arbeidet selv. Det
er ogsa slik at styret i disse tilfellene vil kunne kreve arbeidet utfart, ettersom
mangelfullt vedlikehold i fremtiden kan medfere skade pa bygget
(Eierseksjonsloven §34)

» Seksjonseiere som selv har tatt kostnaden med rehabilitering og kan
dokumentere dette, behaver ikke gjere det igjen.

» Seksjonseiere som ikke har balkong paferes ikke kostnader il
balkongrehabilitering Dette er seksjon 1, 2, 19, 20 og 21.



Valg av leverander

Styret anbefaler at firma Karlsen og Nordseth gis i oppdrag a legge nytt tak og
behandle membran pa de balkongene hvor det anses ngdvendig. Karlsen og
Nordseth er en leverander sameiet har brukt tidligere med stor tilfredshet.

Ved a gjere begge arbeidsoppgavene samtidig, vil stillas, rigg og driftskostnader
palepe en gang i stedet for to.

Forslag til vedtak:

Hovedtak:
1. Sameiet utbedrer tak og inngangsparti i 2025. Prosjektet finansieres gjennom

kapitalinnkalling i to rater. Kostnadene fordeles etter sameiebraken.

2. Sameiet utbedrer bade tak og inngangsparti i 2025 og finansierer prosjektet
giennom lan. Styret gis mandat til & forhandle frem beste mulige betingelser
for lanet og gjennomfere laneopptak for sameiet.

Balkong:
1. Alle balkonger rehabiliteres og kostnadene fordeles etter sameiebrgken.

2. De balkongene som har skader eller hvor det er behov, rehabiliteres og
kostnadene dekkes av den enkelte seksjonseier.

7.2.Daerkarmer ytterderer
Forslagsstiller: Seksjon 12, Solveig Ellefsen

Saksbeskrivelse:
Derkarmene til ytterdgrene mot bakgarden har mange «sarskader».

Styrets innstilling:
Godt innspill, dette kan gjennomferes enten under dugnad eller giennom det
ordinzere vedlikeholdsbudsjettet.

Forslag til vedtak:
Foreslar at karmene sparkles og males i samme grennfarge som na.
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FULLMAKTSSKJEMA
ARSMOQTE/GENERALFORSAMLING

* Representanter fra selskaper (AS) ma fremvise firmaattest og fullmakt signert av
signaturberettiget | selskapet. Firmaattesten skal veere av nyere dato.
Fullmakter/registreringer som ikke falges av nyere firmaattest kan bli avvist.

s Alle seksjonseiere, andelseiere eller aksjonaerer kan stemme ved fullmektig. Fullmektigen skal
legge frem undertegnet og datert fullmakt fra seksjonseieren.

¢ Det falger av borettslagsloven § 7-3 (1) at ingen kan vaere fullmektig for mer enn en andelseier. |

motsetning til hva som gjelder for borettslag (brl. § 7-3 (1)) kan en fullmektig ha et ubegrenset
antall fullmakter i sameiermatet. Fullmakten ma gis til en bestemt person.

Vennligst fyll ut skiema med blokkbokstaver og lever til registrering far matet:

Registrering av eiers informasjon

Eiers navn

Signatur

*Medeiers navn

Seksjon/Andel/Aksjenr. **Leilighetsnr.
Epost
Dato Sted

*Fylles ut kun dersom aktuelt.
**Det er ikke pakrevd a legge inn leilighetsnummer.

Fullmakt

Overnevnte eier gir felgende person fullmakt til a representere seg:

Fornavn

Etternavn

Epost

Telefon.

Mgatedato




STYRETS ARSRAPPORT 2024
Sameiet Baldersgate 20-22
org. nr. 985253927

Styret har felgende sammensetning:

Navn Periode
Styreleder Trevor Paul Andrews 2024-2026
Styremedlem Trine Wold 2023-2025 (For Bondi)
Styremedlem Marianne J. M Stenberg 2024-2026
Varamedlem Erik Blakstad 2024-2026

Anna Engh 2024-2026

Kontaktinformasjon
Epostadresse: baldersgate20-22@styremail.no

Postadresse: Sameiet Baldersgate 20-22
c/o NORIAN Regnskap AS
Postboks 1095 Sentrum, 0104 Oslo

Fakturaadresse

Fakturaadresse epost: faktura.eiendom@norian.no

Fakturadresse post: Sameiet Baldersgate 20-22
C/O NORIAN Regnskap Eiendomsforvaltning
Postboks 299 Alnabru
0614 Oslo

Det oppfordres til 2 benytte EHF for sending av faktura.

Forretningsforer

Navn: NORIAN Regnskap AS
Telefon: +47 22 91 14 86
Epost: eiendom@norian.no

Revisor: Sameiet er ikke revisjonspliktig

Forsikring
Forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring ASA
Polisenummer: 85948178

Kommentarer til arsregnskapet for 2024

Styret mener at arsregnskapet gir et rettvisende bilde av selskapets eiendeler og gjeld,

Side 1av 3 Arsrapport 12024 | Sameiet Baldersgate 20-22 Org.hr 985253927
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finansielle stilling og resultat.
Styret er ikke kjent med andre hendelser som pavirker regnskapet i vesentlig grad.

Opplysninger om styrets arbeid i perioden

Styret har i lgpet av perioden gjennomfert styremeter ved behov, jobbet med drift og
vedlikehold av boligselskapets eiendom, samt fulgt opp beboere og leverandgrer i
samarbeid med forretningsfarer Norian.

Brannsikring

Styret har i lopet av aret fatt rettet opp feil plassering av ledelys i kjellerareal, samt
snudd brannder mellom kjeller i 20 og 22 som ble feilmontert.

| tillegg er det plassert ut noe slokkeutstyr i fellesareal og det planlegges a anskaffe flere
pulverapparat for utplassering.

Trappebelysning med ngdlysfunksjon er vurdert a gi for lite lys og det vil i lepet av varen
monteres fem lamper til, til erstatning for de gamle som delvis har sluttet a virke.

Dette vil ogsa gi et estetisk |oft for trappearealet ved at det settes opp enhetlig belysning
pa alle repos.

Diverse lepende arbeider

| desember ble det avdekket at flere radiatorer ga lite varme. Etter en noe krevende
feilsgking, ble det klart at Celsio hadde ansvar for en defekt sensor. Dette ble byttet uten
kostnad for sameiet.

Det eksisterer et anlegg med varmekabler i alle gardens taknedlgp. Opprinnelsesar for
anlegget er ukjent. Vinteren 23-24 ble det stor isdannelse i ett av taknedigpene. Arsaken
viste seg a vaere brudd i en av varmekablene. Det ble gjort en vurdering av behov for
oppgradering av hele anlegget. Konklusjonen var at det er relativt lav risiko for
gjentakelse mot en relativt hpy kostnad. Arbeidet ble derfor kun lgst med
minimumslgsning og den ene defekte kabelen ble byttet.

Nettlesning

Gjennom 2023 tok jevnlig sameiets beboere kontakt og varslet om ustabilt og tregt nett.
Nettet var levert av Telia/GET med gammel teknologi (coaxial kabel). Varen 2024
mottok styret tilbud om bytte av nettleverander til Global Connect som foreslo a
installere fiber-l@asning. Styret gikk i dialog med eksisterende leverander om mulighet for
oppgradering av eksisterende anlegg, men det var ikke aktuelt for dem pa navaerende
tidspunkt. Styret besluttet derfor a tegne ny avtale med Global Connect. Med den nye
avtalen blir sameiets nettkostnader vesentlig lavere og disse er beskyttet fra prisgkning
under hele avtaleperioden. Vi oppnadde ikke kostnadsbesparelsen fullt ut i 2024 pga
forsinket oppstart og installering. Avtalen finnes i portalen.

El-kontroll

Styret har fatt utfert lovpalagt el-kontroll. Se vedlagte rapport.

Arbeidene som har behov for umiddelbar utbedring, er utfart eller i bestilling.

El-tavlen er termofotografert og det er ikke funnet tegn til varmegang. Deler av anlegget
er gammelt og ber oppgraderes, men vi mottok ikke palegg om a utfare dette.

Side 2av 3 Arsrapport | 2024 | Sameiet Baldersgate 20-22 Org.nr.985253927



Salg av eierseksjoner
Eierseksjon nr 2 ble omsatt i 2024.

Utleie av fellesareal

Styret har inngatt avtale med en seksjonseier om leie av fellesareal (det gamle
vaktmesterrommet mellom oppgangen i 1. etasje) for periode pa tre ar med en manedlig
leie pa kr. 3000,-. Midlene vil bidra til a styrke vedlikeholdsposten i sameiets budsjett.

Vaktmester og renholdstjenester

| forbindelse med hovedrenhold sommeren 2024 ble gulvet i begge trappelep ble skurt
opp og bonet. Dette ga bade et visuelt |aft og lettet arbeidet med det jevne renholdet.
Arbeidet vil gjentas sommeren 2025 etter anbefaling fra vare renholdere.

Gjennom aret har styret hatt dialog med vaktmestertjenesten ved flere anledninger. De
har tatt tilbakemeldinger der vi ikke har veert tilfredse og bedret sin innsats. Styret er
tilfredse med deres arbeid peri dag, og vil fortsette a falge opp. Alle sameiere bes om a
bidra, bade med enkle tiltak, og med a si fra nar noe ma utfgres.

Stor takk til alle som bidro med sngmaking, strging, m.m i vinter.

Dugnad

Det ble avholdt dugnad i mai, med godt oppmete. Alle planlagte oppgaver ble utfert.
Styret ser at det vil vaere en fordel med en tilsvarende hestdugnad og legger i ar opp til
to dugnader av 1,5 timer. Dato for varen er satt til 6.mai og hesten i starten av oktober,
begge kl. 17.30.

Styret i Sameiet Balders gate 20-22

Side 3av 3 Arsrapport | 2024 | Sameiet Baldersgate 20-22 Org.nr.985253927
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Arsoppgjersrapport

Sameiet Baldersgate 20- 22
2024

Sameiet Baldersgate 20- 22 Org.nr. 985253927




Arsregnskap for Sameiet Baldersgate 20- 22

Alle belep | NOK

2024 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
Note

Driftsinntekter 1519 211 1193 427 1 510 000 1246 177

SUM DRIFTSINNTEKTER 1 1519 211 1193 427 1 510 000 1246 177
Lenn og personalkostnader 2 34 230 35942 34 230 34 230

Vaktmestertjeneste 46 769 71716 75000 51 500

Renhold 46 738 0 3 800 28 900

Kabel-TV/Bredband 111 314 119 970 92 000 66 960

Kommunale awgifter 259 384 220 058 254 600 293 400

Strem og nettleie 24 416 28 909 31 200 27 100

Fjemvarme og fyring 475973 367 384 414 100 457 600

Andre driftskostnader 3 185 2455 5 200 1100

Reparasjon og vedlikehold 3 281 206 187 025 325 000 120 000

Eksteme tjenester 3 52 627 58 399 36 900 53 400

Seniceavtaler 3 13 539 10 680 12 000 15 000

Forsikringer 122 981 112 576 123 000 128 200

Andre kostnader 3 15 316 17 369 17 200 17 100

SUM DRIFTSKOSTNADER 1 484 680 1232 483 1424 230 1294 490
DRIFTSRESULTAT F2R IN: 34 531 -39 056 85770 48 313
DRIFTSRESULTAT: 34 531 -39 056 85770 -48 313
Finansinntekter 12 003 10 608 146 13 000

SUM NETTO FINANSPOSTER 12 003 10 608 146 13 000
ARSRESULTAT 46 534 -28 448 85 916 -35 313
Resultat 46 534 -28 448 85 916 -35 313

Overfort annen egenkapital 46 534 -28 448 0 0
SUM DISPONERT 46 534 -28 448 0 0

Sameiet Baldersgate 20- 22

Org. nr 985253927
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Balanse
Sameiet Baldersgate 20- 22

Note 2024 2023
EIENDELER
Kundefordnnger 0 8 064
Forskuddsbetalte kostnader 2 304 64 869
Sum fordringer 2 304 72933
Bankinnskudd, kontanter o.l. 4 364 916 190 188
SUM OML@PSMIDLER 367 220 263 120
SUM EIENDELER 367 220 263 120
EGENKAPITAL OG GJELD
Annen opptjent egenkapital 299 529 252 995
Udisponert resultat 0 0
Sum opptjent egenkapital 299 529 252 995
SUM EGENKAPITAL 5 299 529 252 995
Leverandergjeld 5 860 1850
Annen kortsiktig gjeld 61 831 8 275
Sum kortsiktig gjeld 67 691 10 125
SUM GJELD 67 691 10 125
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 367 220 263 120

OSLO, /

Trevor Paul Andrews
Styrets leder

Styret for Sameiet Baldersgate 20- 22

Marianne Jeanine Mette Stenberg Trine Wold
Styremedlem Styremedlem

Balanserapport 2024 for Sameiet Baldersgate 20- 22



Noter til arsregnskapet
Regnskapsprinsipper

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

Hovedregel for vurdering og klassifisering av eiendeler og gjeld.

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

Omilgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld
balanseferes til nominelt mottatt belep pa etableringstidspunktet. Kortsiktig gjeld oppskrives
ikke til virkelig verdi som felge av renteendring. Enkelte poster er vurdert etter andre regler,
og redegjeres for nedenfor.

Fordringer

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

Inntekter
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

Lenn
Selskapet er ikke pliktig til 2 ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk
tjienestepensjon.

Antall arsverk: 0
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Note 1 Driftsinntekter

Driftsinntekter

2024

Fakturerte felleskostnader 1210 212

Fakturert ekstrainnbetalinger 299 999

Andre driftsinntekter — leie av bod 9000

Sum driftsinntekter 1519 211
Note 2 Lennskostnader

2024 2023

Styrehonorar 30 000 31500

Arbeidsgiveravgift 4 230 4 442

Sum lennskostnader 34 230 35042
Note 3 Driftskostnader

Andre driftskostnader

2024

Andre driftskostnader eiendom - navneskilt - Data Call AS 185

Sum andre driftskostnader 185

Fjernvarme og fyring

| regnskapsaret 2024 er det fart bilag for 13 maneder. Dette var nedvendig for a korrigere for
faringer tidligere ar og for fremtiden for & vise resultatet for januar-desember i

regnskapsaret. Resultatet for 2024 har dermed en kostnad pa kr 82 617,- som tilherer et
tidligere regnskapsar. Dette gjelder kun for resultatregnskapet, det har ikke hatt noen
pavirkning pa sameiets likviditet gjennom aret.

Reparasjon og vedlikehold



Rep. og vedlikehold bygning
Rep. og vedlikehold prosjekt
Egenandel forsikring

2024

40 581
230 625
10 000

Sum reparasjon og vedlikehold

281 206

Eksterne tjenester

Andre konsulenthonorarer

Forretningsfersel og regnskap

Ligningsoppgaver

Sammenstillingsoppg. Lenn/honorar 2023 (3x kr 3235),
internrevisjon

2024

8 085
35 336
5737
3 469

Sum eksterne tjenester

52 627

Serviceavtaler

Andre drifts- og vedlikeholdsavtaler - serviceavtale mot skadedyr

2024

13 539

Sum serviceavtaler

13 539

Andre kostnader

Lisens og systemkostnader
Kontingent

Metekostnader - arsmete/styrempte
Bank- og kortgebyrer

Tap pa fordringer

2024

4 500
2718
5000
2818

280

Sum andre kostnader

15 316

Note 4 Drift- og bundne midler

e
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2024

Driftskonto 364 916
Skattetrekkskonto 0
Saldo per 31.12. 364 916

Bundne midler:

| posten bankinnskudd inngar konto for bundne skattetrekksmidler med kr. 0

Skyldig skattetrekk pr 31.12.2024 utgjorde kr. 0

Note 5 Egenkapital

Annen EK

Saldo 01.01. 252 995
Arsresultat 46 534
Saldo 31.12 299 529
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Sameiet Baldersgate 20-22 Hagan, 18.12.2024
v/ Trevor Paul Andrews

Deres kontakt: Trevor Paul Andrews Var kontakt: Christen Christensen

TILBUD — Sameiet Baldersgate 20-22 — Tak omlegg / Utbedring balkonger mm.

Vi viser til deres foresp@rsel og etter avholdt befaring den 24.10.2024 med var Stian M. Larsen sa kan
vi komme frem med folgende.

Beskrivelse

« Stillas fakk og Swingup gelender monteres for sikkerhet for takarbeider i henhold til
Arbeidstilsynets krav og regler. Inkl 200kg byggeheis. Det benyttes osa stillaser pa
terrasser midt pa& bygget, hvis arbeider pd terrasser pd begge sider 53 benyttes lift,
tilkommer ikke medtatt, befares og avtales naermere.

 Det er medtatt ny sveisepapp type Astroflex 5000 Supra som monteres ovenpa
eksisterende papp etter at plgser er utbedret.

« Beslagsarbeider utfgres i lakkert stal.

e Timepris for utferende ved avregningsposter sum kr.675,- eks mva.

= Ngdvendig strem, vann og fri tilgang for arbeidene. Det forutsettes at BH stiller
parkeringsplasser tilgjengelig for Riggomrade.

« Arbeidene utfgres etter Norsk Standard 8406 og 3420, mengder reguleres og males i
fellesskap med BH etter at stillasene / sikkerhet er montert.

* Annet, se vedlagte beskrevne arbeider i @konomirapporten.

« Meld tilbake hvis uteglemte poster.

Priskontrakt
Oppdraget tilbys til tilbudt pris i henhold til nedenstidende sum:

Tilbud eks. mva. 615 060
+ MVA 153765
= Tilbud inkl. mva. 768 825

Det henvises til vedlagt gkonomioversikt/ beskrivelse for detaljer og mengder.

Fremdrift
Oppdraget starter var / sommerhalvéret 2025, og vil paga over ca. 40 dager.

Vedstaelsesfrist
Tilbudet er gyldig til og med 31.01.2025.

Vi haper at tilbudet er av interesse, og ser frem til & here fra dere. Vennligst ta kontakt hvis dere har
noen spgrsmal.

Med vennlig hilsen

Karlsen & Nordseth Entreprengr AS

Christen Christensen

www.karlsen-nordseth.no Sidelav?2
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Anleggsleder

Karise
EN

www.karlsen-nordseth.no

rdseth

RAS
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BKONOMIOVERSIKT

TAKOMLEGGING og BALKONGER MM

SAMEIET BALDERSGATE 20-22

Karlse rdseth
EN' RAS

med bla understreket tekst utgjor klikkbare linker til vedlegg for den aktuelle posten.
0 PROSJEKTERING OG ADMINISTRERING
Sum til administrativt arbeid. Reguleres.
0.1 |KNE prosjektleder RS 8 895 7160 - 7 160
sum til oppfelging av arbeidene. Reguleres.
0.2 |KNE anleggsleder RS 20| 685 13 700 - 13 700
5 E & 20 860
1 RIGG OG DRIFT
Stillasefakk med oppgangsfelt monteres pd heyre side av
bygget montering og demontering inkl 200 kg byggeheis for
materialer opp / ned. Det monteres Swingup sikkerhet grinder
pé taket rundt hele nedrekant av takflater, Spise, skift og we
brakke pa hjul. Rullestillas benyttes pa treasser for
gesimsuthedringer.Stillaser monteres ved balkonger p&
1.1 |Tilrigging RS T 135 000 135 000 - 135 000 midten, lift til sidebalkonger ikke medtatt, avtales under veis.
1.2 |Driftsk d RS 1 12 500 12 500 = 12500
1.3 |Avfall RS 1 6000 6000 - 6000 Containere til deponering avfall fra taket
14 |HMS RS 1 5000 5000 - 5000
15 [KS RS 1 4000 4000 - 4000 Kvalitetskontroll av arbeidene
1.6 |Nedrigging RS 1 5000 5000 = 5000 Nedrigging av alle arbeider, opprydding og bortkjering
1.7 |Rengjering RS 1 3000 3000 B 3000 Rengjoring av takflater og spise / skift / wc
1.8 |FDV RS 1 4000 4000 - 4000
1.9 |Garanti / Sikkerhetsstillelse RS 1 6000 6000 - 6000
E i 3 180 500
2 BALKONGARBEIDER MM
Utbedre lekkasjer sma balkonger arealer ca 2,5m2 - 4m2;
Skrape av lgst belegg, hele balkongflaten barstes ren. Legge
pa ny flekksparkling Epoxybelegg, grunning og maling med Reguleres til antall etter befaringer for hvor mange som trengs
to dekkende strek med Epoxymaling. Det males 10 cm opp utbedring, dobble balkonger blir & avregne som 2 stk. Kun
pa vegger rundt balkeng. Skraping og maling pa underside midtrekken er medtatt ikke sidebalkonger da ingen synlige
2.1 |balkong fra naboen under. Stk 6 17 500 105 000 - 105 000 skader, lift kan benyttes her
18.12.2024 KARLSEN NORDSETH ENTREPREN@R AS Sidelav2
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BKONOMIOVERSIKT
TAKOMLEGGING og BALKONGER MM

SAMEIET BALDERSGATE 20-22

Karlse rdseth
EN' RAS

2.2

Levere og montere nytt vindu pd baksiden av bygget pga det]
eksisterende har store skader og m4 byttes, utbedringer av
manglende puss etter at nytt vindu er satt inn inkl maling
rundt

Stk

14 500 14 500 &

14 500

23

Utbedring av skader | gesimskanter under takrenner;
Blottlagt jern kappes og behandles med Redisit / Mapei
produker og pusses over inkl forskarling og oppmuring.

3250 9750 e

9750

129 250

Det avsettes en sum som reguleres etter at ngyaktige mal er
tatt og tilbud fra snekkerverksted er mottatt og utbedringer
foretatt som muring og maling inkl innsetting mm, ikke et
standard vindu

Reguleres etter faktiske mengder. takrenner de og remonteres
der det er behov, avregnes timearbeid

NYTT TAK- OG BLIKKENSLAGERARBEIDE

3.1

Utbedring av eksisterende takbelegg for plgser, disse
skjaeres opp og legges ned, klargjering for legging av nytt
belegg.

M2

345

25 8625 B

8625

3.2

Legging av ny sveisepapp, sveises til eks papp med

M2

345

495 170775 -

170775

h i skjster

3.3

Oppbretter pa pappen rundt gjennomferinger som piper
mm, ca 40 cm hayde

45

285 12 825 =i

12 825

3.4

Levere og moantere nye soilhatter m/ blykrave

Stk

2 650 15 500 E

15900

3.5

Tilvirke og montere nye pipebeslag, tillkapp 20 cm og legges
inn i fuge pé piper og fuges igjen med Polyrentanmasse

45

825 37125 &

37125

3.6

3.7

3.11

Demontering og fierning av eks antennemast som ikke er i
bruk

Tilvirke og montere kobberbeslag over hovedinngang legges
pa eks skiferhelle, slisses inn i bakkant og S cm krans rundt,
inkl fuging, tilkapp ca 40 cm.

Skratt mellomtak 2 stk mellom terasser pa baksiden av
bygget tekkes med ny papp lagt pa eks lag, oppbretter og
slissebeslag | kankant, beslag i lakkert stil farge brunt, inkl
de og remont av eks brystningsbeslag i kobber 3 meter

Stk

1250 1250 B

1250

Stk

7250 7250 =i

7250

M2

1150 20700

20700

3.1,

]

Uforutsette skader i kontruksjoner, riteskader mm

Stk

10 000

10 000

10000

284 450

Tekkes med kobber 07 mm valsblank, legges migrenesperre
som mellomlag skifer og kobberet

Utbedring av murskader | veggen mé reguleres timarbeid

Avregnes hvis dette kommer til utfgrelse, timer og materialer.

18.12.2024

KARLSEN NORDSETH ENTREPREN@R AS
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|TILBUDSSKIEMA]

Balkonger

Prosjekt:
Tilbyder:

Baldersgt 20-22
MURMESTER OG ENTREPREN@R AS

Dato:

09.12.24

BYGNINGSDEL

Post

Beskrivelse

Enhet

Mengde

Enhetspris

Balkenger pa
venstre side

01

Prisen inkluderer slipping av balkonger pa overside,
oppretting og forberende arbeid for epoxybelegg,

(reparasjon av betongskader er ikke med i tilbudet).

Epoxy belegg overside balkong. Flekk reparasjon av
overgang maling/Epoxy.

stk

9500

28 500

Balkenger over
inngang 22

0z

Prisen inkluderer slipping av balkonger pa overside,
oppretting og forberende arbeid for epoxybelegg,

(reparasjon av betongskader er ikke med i tilbudet).

Epoxy belegg overside balkong. Flekk reparasjon av

Dobbel Balkongene

03

stk

13000

39000

Prisen inkluderer slipping av balkonger pa overside,
oppretting og forberende arbeid for epoxybelegg,

(reparasjon av betongskader er ikke med i tilbudet).

Epoxy belegg overside balkong. Flekk reparasjon av
overgang maling/Epoxy.

stk

23000

69 000

Hjsrne balkonger
hegyre side

Prisen inkluderer slipping av balkonger pa overside,
oppretting og forberende arbeid for epoxybelegg,

(reparasjon av betongskader er ikke med i tilbudet).

Epoxy belegg overside balkong. Flekk reparasjon av
overgang maling/Epoxy.

stk

23000

46 000

05

Tildekning av vinduer og derer for vire arbeider

RS

22000

22 000

06

Timepris maler og murer, timepriser brukes pa flekkmaling

stk

800

Rigg og drift

07

Stillas og brakke inkl gateleie

RS

135 000

135000

08

Avfall

RS

17 500

17 500

09

Rigg og drift inkluderer: admin kostnader, drift av
byggeplass, KS og FDV

RS

33000

33 000

Tilbudssum eks.mva

390 000

R. Halimi
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A Takbytte

Balders gate 20
0263 Oslo

Bygninger og tak

| kartet ser du hvilke tak som er valgt for hver bygning.

Slik fungerer et Takbytte ~ Ofte stilte sparsmal

Priser vises eks. mva.

Listepris takbytte

Medlemsrabatt Huseierne
10% rabatt pa kemplett takbytte

Din pris

Eksempler p3 finansiering. Viser pris per méned

Finansiering bedrift - Viser eksempelpris med 6% rente
20 &rs nedbetaling med 6% rente

Kontakt oss

410 057 kr

41006 kr

367 831 kr

3722kr

Produkter



Protokoll for ordinaert arsmote 2025
| Sameiet Baldersgate 20-22 org.nr. 985253927

Matedato: mandag, 24. mars 2025
Matetidspunkt: Klokken 17:00
Matested: Stortingsgata 2, ECIT Norian
Tilstede fra forretningsferer:  Roy Reisland
Metet ble apnet av: Styreleder
1. Konstituering
1.1. Valg av meteleder
Som meteleder ble Roy Reisland v/ECIT Norian foreslatt.
Vedtak: Godkjent
1.2. Valg av protokollferer og protokollvitne
Som protokollferer ble Roy Reisland v/ECIT Norian foreslatt.
Til & underskrive protokollen ble Christian Stenberg foreslatt.
Vedtak: Godkjent
1.3. Registrering av stemmeberettigede
12 seksjonseiere
3 fullmakter
Totalt 15 stemmer
Vedtak: Godkjent
1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomfaringen av metet

Det ble foreslatt & godkjenne maten metet var innkalt pa og gjennomfart.
Vedtak: Godkjent

Styrets arsrapport for 2024

Styrets arsrapport for 2024 ble gjennomgatt og tatt til orientering.

Vedtak: Tatt til orientering.

Arsregnskap for 2024
Arsregnskapet for 2024 ble gjennomgatt og foreslatt godkjent. Arets resultat overferes til

egenkapitalen.

Vedtak: Godkjent

Budsjett for 2025

Styret orienterte om budsjettet for 2025. Det ble foreslatt tatt til orientering.

Vedtak: Tatt til orientering

Side 1av 4 Protokoll fra ordinaert mete 2025 i Sameiet Baldersgate 20-22, Org. nr 985253927
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5. Godtgjerelse til styret

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

honoraret internt.

Vedtak: Godkjent

6. Valg av tillitsvalgte

Styret har i siste styreperiode bestatt av:

Styreleder

Styremedlem
Styremedlem
Varamedlem
Varamedlem

Trevor Paul Andrews

Trine Wold

Maranne J. M Stenberg

Anna Engh
Eirik Blakstad

Pa valg: 2026
Pa valg: 2025
Pa valg: 2026
Pa valg: 2026
Pa valg: 2026

Valg:

Det skal velges ett styremedlem og ett varamedlem. Begge for to ar.

Som styremedlem har Trine Wold stilt til gjenvalg for to nye ar.
Som varamedlem har Ida Mikkelsen (Bvar AS) meldt seg som kandidat for to ar..

Vedtak: Godkjent, Trine Wold og Ida Mikkelsen ble valgt som hhv styremedlem og varamediem for

to ar.

Side 2av4d

Etter valget har styret felgende sammensetting:

Styreleder

Styremedlem:
Styremediem:
Varamedlem:
Varamedlem:

Trevor Andrews
Marianne Stenberg
Trine Wold

Eirik Blakstad

lda Mikkelsen

Pa valg: 2026
Pa valg: 2026
Pa valg: 2027
Pa valg: 2026
Pa valg: 2027

Protokoll fra ordinaert mete 2025 i Sameiet Baldersgate 20-22, Org. nr 985253927
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7. Innkomne saker

7.1 Rehabilitering av tak og balkonger

Forslagsstiller: Styret

Forslagsstillers saksfremstilling:
Se innkalling for full saksbeskrivelse.

Forslag til vedtak:

Hovedtak:
1. Sameiet utbedrer tak og inngangsparti i 2025. Prosjektet finansieres gjennom

kapitalinnkalling i to rater. Kostnadene fordeles etter sameiebrgken.

2. Sameiet utbedrer bade tak og inngangsparti i 2025 og finansierer prosjektet gjennom
lan. Styret gis mandat til & forhandle frem beste mulige betingelser for lanet og
gjennomfere laneopptak for sameiet.

Balkong:
1. Alle balkonger rehabiliteres og kostnadene fordeles etter sameiebrgken.

2. De balkongene som har skader eller hvor det er behov, rehabiliteres og kostnadene
dekkes av den enkelte seksjonseier.

Vedtak:
Hovedtak:
Alternativ 1 kapitalinnkalling fikk 8 av 15 stemmer. Forslag godkjent.

Balkonger:
Ingen avstemming ble foretatt, det vil utredes litt dypere og det kalles inn til et nytt mete for
behandling av saken om balkong.

7.2 Dorkarmer ytterderer
Forslagsstiller: Seksjon 12, Solveig Ellefsen

Saksbeskrivelse:
Derkarmene til ytterderene mot bakgarden har mange «sarskader».

Side Jav 4 Protokoll fra ordinaert mete 2025 i Sameiet Baldersgate 20-22, Org. nr 985253927
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Styrets innstilling:
Godt innspill, dette kan gjennomferes enten under dugnad eller gjennom det ordinzere

vedliekholdsbudsjettet.

Forslag til vedtak:
Foreslar at karmene sparkles og males i samme gregnnfarge som na.

Vedtak:
Godkjent, styret legger dette inn i sine planer og serger for gjennomfaring.

Metet ble avsluttet klokken 18:30. Protokollen godkjennes av undertegnede:

Moteleder: Protokollvitne:
Navn: Roy Reisland Navn: Christian Stenberg
Side 4 av 4 Protokoll fra ordinaert mete 2025 i Sameiet Baldersgate 20-22, Org. nr 985253927
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VEDTEKTER FOR EIERSEKSJONSSAMEIET BALDERSGATE 20 — 22
(sist endret i arsmgtet 21.03.2023)

1. Eierseksjonssameiet
Sameiets navn er Sameiet Baldersgate 20 —22.
Sameiet bestar av eiendommen gnr 212 bnr 16 i Oslo kommune.

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

Seksjonsnummer Sameiebrgk Seksjonsnummer Sameiebrgk

1 277 11 303

2 390 12 486

3 450 13 450

4 398 14 398

5 343 15 343

6 303 16 303

7 486 17 486

8 450 18* Utgatt

9 398 19 468

10 343 20 760
21 327

*seksjon 18 og 19 ble sammenslatt (Tinglyst 18.05.2021)

2. Diskriminering

Det kan ikke settes vilkar for a veere seksjonseier som tar hensyn til kjgnn, etnisitet, nasjonalt
opphav, avstamming, hudfarge, sprak, religion eller livssyn. Det kan heller ikke settes vilkar som tar
hensyn til seksuell orientering. Slike omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn til 3 nekte
godkjenning av en seksjonseier eller bruker, eller ha vekt ved bruk av eventuell forkjgpsrett.

3. Eierskifte

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

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

Side1av9
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4. Seksjonseiernes bruksrett

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

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

Arsmgtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

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

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

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

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

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

5. Vedlikehold

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

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

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

c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

Side2av9



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

i) vinduer og ytterdgrer.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

6. Parkering
En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i

tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som styret anviser. Styret
kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

Side3av9
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6.1 Parkering og andre tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne

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

Parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet opparbeidet til bruk av personer
med nedsatt funksjonsevne, skal gjgres tilgjengelig for disse. Dersom en seksjonseier uten behov for
tilrettelagt parkeringsplass besitter en tilrettelagt plass, kan en seksjonseier med nedsatt
funksjonsevne kreve at styret palegger denne seksjonseieren a bytte parkeringsplass. Bytteretten
gjelder bare dersom seksjonseieren med nedsatt funksjonsevne allerede disponerer en
parkeringsplass i sameiet. Retten til 3 bruke en tilrettelagt plass varer sa lenge et dokumentert behov
er til stede. Vedtektsbestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier
seg enige og kommunen ikke benytter sin vetorett mot endring av denne vedtektsbestemmelsen.

7. Seksjonseiernes rettslige disposisjonsrett

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

8. Fordeling av felleskostnader og fellesinntekter

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

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

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

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

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

9. Seksjonseiernes ansvar utad

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

Den gverste myndighet i sameiet utgves av arsmgtet.

10.2 Flertallskrav og begrensninger i arsmgtets myndighet

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

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

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

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

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

b) omgj@ring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter

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

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

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

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

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

Alle seksjonseiere m3, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis
sameiet skal kunne ta beslutning om

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

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

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

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

Ordinzert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

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

10.4 Innkalling til arsmgte

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

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

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

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

10.5 Hvilke saker arsmgtet skal og kan behandle

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

a) behandle styrets arsberetning,

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

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

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

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

10.6 Mgteledelse. Protokoll

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

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

11. Styret
11.1. Valg av styre

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

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

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

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

11.2. Styremgter

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

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

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

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

Styreprotokollen skal veere tilgjengelig for arsmgtet.

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

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

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

12. Forretningsfgrer

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

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

13. Inhabilitet

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

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

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

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

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

15. Mindretallsvern

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

16. Regnskap

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

Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor. Revisor tjenestegjgr inntil annen revisor er
valgt.

Revisor har rett til 3 veere til stede i arsmgtet og til 3 uttale seg.

18. Panterett for seksjonseiernes forpliktelser

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

19. Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av fasadebekledning, endring av

utvendige farger etc. kan bare skje etter en samlet plan og etter forutgaende godkjennelse fra styret.

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

Seksjonseier kan ikke sette opp utvendig antenne uten forutgaende styregodkjennelse.

20. Palegg om salg og krav om fravikelse

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

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

21. Eierseksjonsloven

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

000000000
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HUSORDENSREGLEMENT FOR SAMEIET BALDERSGATE 20/22

1. Generelt

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

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

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

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

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

3. Bruk av leiligheten

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

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

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

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

Sameierne har ansvar for at avlgpsrgr fra balkong holdes apent.
4.Dyrehold

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


http://www.lovdata.no/all/tl-19970523-031-004.html#27

5. Personlige eiendeler

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

Ikke kast emballasje, juletraer og annet ut pa omradet.

6. Skilting
Sameierne plikter 3 ha ensartet navneskilt pa ringeklokke, dette bestilles av styret. Skilttype

fastsettes av styret.

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

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

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

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

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

Oslo, mars 2019
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Utskriftsdato: 27.01.2026

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Om rapporten

| rapporten far du oversikt over kommunale avgifter og eiendomsskatt og eventuelt skyldig belgp/tilgodebelap. Hvis
eiendommen er seksjonert vil du alltid finne eiendomsskatt pa seksjonsnummer. Pa seksjonerte eiendommer vil kommunale
avgifter blir fakturert grunneiendommen. Unntaket er hvis eiendommen har fatt splittet de kommunale avgiftene pa
seksjonsniva. Du kan lese mer om dette pa
https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/kommunale-avgifter/

Eiendomsskatt

Eiendomsskatt blir utskrevet 1. mars. Hvis du henter ut rapporten fgr 1. mars, vil du fa oppgitt fjorarets tall.

Ufakturerte terminer

Terminer som ennad ikke er fakturert er oppgitt med et stipulert belgp. Nayaktig belgp blir oppgitt etter fakturering.

Forfall og terminer for kommunale avgifter og eiendomsskatt

1. termin forfaller 25. mars

2. termin forfaller 25. mai

3. termin forfaller 25. august
4. termin forfaller 25. oktober

Hvis terminen forfaller pa en lgrdag eller sgndag, blir forfallsdato neste virkedag.
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Oslo

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Denne rapporten inneholder data for falgende eiendommer:

Utskriftsdato: 27.01.2026

0301-212/16 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 259 554,02
Eiendomsadresse: Balders gate 20 Eiendomsskatt NOK 0,00
0263 OSLO
Fakturamottaker: Sameiet Baldersgate 20- 22
c/o Ecit Norian As, Postboks
1095 Sentrum
0104 OSLO
Eiernavn: Balders Gate 20-22 Sameiet Totalt NOK 259 554,02
Ingen forfalte belgp
Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt ™:
Avgift Belap
Renovasjonsgebyr 68 320,74
Vann- og avlgpsgebyr 186 277,28
Feie- og tilsynsgebyr 4 956,00
Totale avgifter 259554,02
*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.
2/3
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Oslo

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Denne rapporten inneholder data for falgende eiendommer:

Utskriftsdato: 27.01.2026

0301-212/16/0/3 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 0,00
Eiendomsadresse: Balders gate 20 Eiendomsskatt NOK 3 803,00
0263 OSLO
Fakturamottaker: Berntsen Roald
Balders Gate 20
0263 OSLO
Eiernavn: Berntsen Roald Totalt NOK 3 803,00
Ingen forfalte belagp
Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt ™:
Avgift Belap
Eiendomsskatt 3803,00
3803,00

Totale avgifter

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.
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Hoydereferanser
- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).

- Gjeldende k delpl. : KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. 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: 152088/ 86525516
Adresse: Balders gate 20

Deres ref.:

Kommentar:

Gnr/Bnr: 212/16

6643600

6643800

6643700
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

110 - Bolig m.tilh. anlegg

148 - Bolig/offentlig

149 - Offentlig/allmennyttig

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

936 - Regulert fotgjengerovergang

660 - Spesialomrade bevaring bolig

664 - Spesialomrade bevaring blandet

666 - Spesialomrade bevaring allmennyttig

668 - Spesialomrade bevaring annet

669 - Spesialomrade bevaring offentlig-allmennyttig

675 - Spesialomrade bevaring annet underformal
RbBevaringGrense

76 - Felles underjordisk anlegg
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

325 - Veigrunn i tunnel

913 - Formalavgrensning

925 - Gesimslinje

930 - Reguleringslinje

936 - Regulert fotgjengerovergang
964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense
Plangrense (gammel lov)

Grense for bebyggelse
Byggegrense

Beregnet senterlinje veg
Bygning som forutsettes revet

Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Inn-/utkjering
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kommuneplanen 2015-2030 A

Dato: 26.01.2026 Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
Malestokk 1:3000 kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32 Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

PlottID/Best.nr: 152088/86525516

Deres ref.: 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.
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Tegnforklaring - kommuneplan

- Farled

——— wmm Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

mmmm mmmm Markagrense

==m==== Plangrense

[— -+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— —+ — Sporveg (tunnel), eksisterende

|——+—— Sporveg, eksisterende

F—+—— Sporveg, fremtidig

— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

[— -} — Jernbane (tunnel), eksisterende

|—+}—— Jernbane, eksisterende

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

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

=== Fjordtrikk (ikke juridisk)

== === Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p====-

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grgnnstruktur, eksisterende
Grennstruktur, 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)

H570 - Bevaring kulturmiljg

N N e

i H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.
i H810 _2 - Krav om felles planlegging
=)

J' H820_2 - Omforming (trafostasjoner)
J' H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

_J H310_1 - Kvikkleire

H310_2 - Steinsprang

| H320_1 - Stormflo

: H320_2 - Elveflom

H390 - Deponi
4

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

i H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
=)

i H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
4
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= Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 2023/1053064/200
Attesteringstidspunkt 2026-01-26 13:37

Side3av7

5. Kort forklaring pa hva reseksjoneringen gar ut pa

Eksempel 1: Del av seksjon 1 overfgres til seksjon 2. Ingen endringer i sameiebrgken. Ingen andre endringer.
Eksempel 2: Ny seksjon 3 opprettes pa areal som tidligere var fellesareal. Nevneren i sameiebrgken gker. Ingen andre endringer.
Eksempel 3: Deler av fellesareal overfgres til seksjon 1 og seksjon 2. Sameiebrgken endres. Ingen andre endringer.

Tilleyjsarcal ¢ bf/y’”"ﬁ (9ara5jc) {7 fl'l/cyymcl l'grunn tor
S¢ksjon 19 overterts Som z‘:‘uejjsarca/ ¢ b]ﬁ’”“ﬁ @amsjc)
Oj ft'Hngsarcal ¢ grunn 0t §ck5J‘0n 3 /njen andre

enarcngu.

6. Ngdvendige dokumenter som skal tinglyses samtidig med reseksjoneringen

Her skal det bare gis opplysninger om dokt som er ngdvendige for at reseksj ingen skal kunne tinglyses.

7. Egenerklzering om at vilkirene i eierseksjonsloven er oppfylt

Hjemmelshaver(ne) erklzrer at:

a) hver seksjon fortsatt har enerett til & bruke en bestemt bruksenhet

b) hver bruksenhets hoveddel fremdeles er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning pa eiendommen og
fortsatt har egen inngang fra fellesareal, fra naboeiendom eller fra egen tilleggsdel

) det er avsatt tilstrekkelig parkeringsareal til 3 sikre det antallet parkeringsplasser som fglger av byggetillatelsen eller
plangrunnlaget

d) alle bruksenhetene pa eiendommen fortsatt er seksjonert og del av sameiet etter reseksjoneringen

e) reseksjoneringen omfatter bare én grunneiendom, festegrunn eller anleggseiendom, eller at kommunen med samtykke fra
Kartverket har gjort unntak fra vilkaret

f) det er fastsatt om den enkelte seksjon skal brukes til boligformal eller annet formal, og bruksformalet er i samsvar med
arealplanformalet, eller annen bruk det er gitt tillatelse til

g) IZ] -rammetillatelse eller igangsettingstillatelse er gitt dersom reseksjoneringen gjelder etablering av ny(e) seksjon(er) eller
spknadspliktig ombygging av eksisterende seksjoner, eller at dette ikke er aktuelt

h) arealer som andre seksjonseiere trenger tilgang til, og arealer som etter plan- og bygningsloven er avsatt til felles

uteoppholdsareal, opprettholdes som fellesareal

Hjemmelshaver(ne) er kjent med at det er straffbart 3 avgi eller benytte uriktig erklaering, jf. straffeloven § 365

Dato I Innsenderens underskrift /%; /
GL-23%  for ADV.TORSTEIN B ORKEAAND (e

Fastsatt av Kommunal- og moderniseringsdep med hj | i forskrift
17. desember 2017 om bruk av standardisert sgknad om seksjonering

Side2av5s
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Oslo kommune

Plan- og bygningsetaten

_Notat sm—nccace
Til: Dato: 29-01-2013
Fra:
Sakshehandler: Anne Mari Henriksen ~ Saksnr: 200300992 - 6

SLUTTNOTAT BYGGESAKER - HENLEGGELSE

Balders gate 20

Saken er behandler av Restanseprosjekiet for rydding og arkivering av analoge saker etter fullmake git av
Ledermgtet 13.11.2006,

Sett Kryss

Arsak il henleggelse

Godkjent melding uten ferdigmelding

Tillatelse til enkle tltak eldre enn 3 4r

| Tillatelse i et trinn eldre

enn -3 ar

Igangsemingstillatelse eldre enn 3 &r

Brukstillatelse eldre enn 3 dr

‘ -&d.ringﬂillntcls_c eldre enn 3 ir

Henleggelsen betyr nadvendigvis ikke at tiltaket er utfert eller at alle forhold i saken er
ferdighehandlet, men at initiativet til videre saksbehandling ligger hos ssker/tiltakshaver.

Ewvt. viderefering av saken etter henleggelse initierer opprettelse av ny elekironisk sak med kryssreferanse
til den gamle analoge saken.

Plan- o bygminguetalen

Haok: 364 Sontrum
DENZ Okl

Beigksadresse:
Vahls gave |, 0187 Oslo

wwer phe. okl K omerune, no

Lensralbord: 02150 Haskgire 13050009357
Kundesemagren: 2149 1000 Ovgone: 971 080823 MYA
Telelaks R4 1001

E-pait: ot motlak @ phe 0dbo kommunc no
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Velkommen til

Nordvik
St. Hanshaugen

Nordvik er eiendomsmegleren for deg som er mer
opptatt av bolig enn andre, og som setter kunnskap,
tillit og trygghet hayt nar du skal selge eller kjgpe. Vi
kjenner St. Hanshaugen, Adamstuen, Vallelgkken,
Lindern, Fredensborg, lladalen, Pilestredet Park og
Meyerlgkka godt, og vet hva boligkjgperne i disse
omradene er opptatt av i valget av sitt nye hjem.
Gjennom vare digitale Igsninger skaper vi interessen
du trenger for din bolig pa helt nye mater, tilpasset de
digitale mediene folk bruker i boligjakten.

Ta gjerne kontakt for en boligprat, be om en
verdivurdering eller ta en titt pa boliger vi har for salg.

Waldemar Thranes gate 6A, 0171 Oslo

m.hannestad@nordvikbolig.no
480 22 111




(>0) NORDVIK

Boligkjgperpakke -
Leilighet og fritidsleilighet

Er du klar for & realisere boligdrgmmen?
Med var unike Boligkjgperpakke far du den
tryggheten du trenger nér du kjgper ny
bolig. | samarbeid med Storebrand og Help
har vi skreddersydd forsikringspakker som
dekker alle dine behoy, slik at du kan nyte
din nye bolig uten bekymring for

Boligkjgperpakke Leilighet

For eiendommer med felles bygningsforsikring

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand
Flytteforsikring med 1 &rs varighet

Innboforsikring Super med 3 méaneders
varighet

Pris andelsleilighet: 9 500,
Pris selveierleilighet: 13 000,-

Eksklusivt
for Nordviks

uforutsette hendelser. kunder

Boligkjgperpakke Leilighet +
For eiendommer med felles bygningsforsikring.
Denne pakken kan ikke kjgpes for fritidsleiligheter

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

Flytteforsikring med 1 ars varighet
Innboforsikring Super med 3 maneders
varighet

Renteforsikring med 9 maneders
varighet (3 maneders karenstid)

Pris andelsleilighet: 12 500,-
Pris selveierleilighet: 17 000,-

Boligkjgperforsikring fra Help kan ogsé kjgpes separat og kommer da sammen med kostnadsfri
flytteforsikring fra Storebrand. Andelsleilighet/aksjeleilighet: 8 600,- Selveierleilighet: 12100,

Q%) Storebrand

Scann QR-koden og les mer
om forsikringene
fra Storebrand.

C HELP

Scann QR-koden og les mer
om boligkjgperforsikringen
fra HELP.

35 % rabatt pa hus- og innboforsikring ved inngéelse av ny forsikringsavtale etter at den inkluderte
3-maneders perioden er utlapt. Gunstige priser for gvrige skadeforsikringer i Storebrand.

134



Mer informasjon om forsikringen, hvem som formidler den og klageorganer

Vilkar for Storebrand Forsikring - Storebrand:
https:/www.storebrand.no/privat/forsikring/forsikringsvilkar

IPID - Insurance product information document - Storebrand:
https:/www.storebrand.no/privat/forsikring/ipid

Klageorgan
Dersom du ikke er forngyd med avgjarelsen i din sak eller gnsker a rette en klage som omfatter
forsikringsavtalen din, finner du det du trenger a vite om klagemuligheter her:

Boligkjgperforsikring levert av HELP:
https:/help.no/selskapet/klageadgang

Forsikringer levert av Storebrand:
https:/www.storebrand.no/infosider/kontakt-oss/privat/klage-eller-reklamasjon

Forsikringene i pakken kan kjgpers saerskilt

Dersom du ikke gnsker vér pakkelgsning, kan Boligkjgperforsikring og renteforsikring kjgpes alene via
eiendomsmegleren i Nordvik. Gi i s& fall beskjed til din eiendomsmegler om at du @gnsker & kjgpe forsikringen
for seg. Dette gjelder ogsa de gvrige produktene i pakken, men da ma du kontakte Storebrand direkte.

Garantiordning for skadeforsikring
Storebrand er medlem av garantiordningen for skadeforsikring, se lov av 10 april 2015 nr. 17 kap. 20A om
finansforetak og finanskonsern.

Ordningen skal veere en trygghet for sikrede dersom Storebrand ikke kan betale det de plikter i
henhold til inngéatte skadeforsikringsavtaler.

Garantiordningen dekker opptil 90 % av hvert enkelt krav. Krav etter forsikringer som gjelder bolig og
tvungen ansvarsforsikring skal likevel dekkes med 100%. Garantiordningen dekker ikke forsikringskrav
utover 20 millioner kroner for hvert krav for hver sikret for hvert skadetilfelle. For naermere detaljer henvises
det til finansforetaksloven.

HELP er medlem i garantiordningen for skadeforsikring i Norge. For nsermere informasjon om
garantiordningen se forskrift om finansforetak og finanskonsern av 09.12.2016 (FOR-2016-12-09-1502).

Pris
Prisen for forsikringene legges til kigpesummen for boligen, s& du far ingen egen regning for
pakken. Pris for pakken gjelder for perioden oppgitt i pakkeinformasjonen over.

Forsikringene blir ikke fornyet.

Du kan kjgpe hus, hytte og innboforsikringen separat etter at 3 méneders perioden er utgatt. Du vil motta
informasjon om dette fgr utlgpet av forsikringsperioden.

Q%) Storebrand C HELP

Storebrand Forsikring AS HELP Forsikring AS

Besgksadresse: Professor Kohts vei 9, Lysaker Beswgksadresse: Essendropsgate 3,0368 Oslo
Postadresse: Postboks 500,1327 Lysaker Postadresse: Postboks 1870 Vika, 0124 Oslo
Telefon: 915 08 880 Telefon: 22 99 99 99

Organisasjonsnummer: NO 916 300 484 Organisasjonsnummer: NO 981877 888
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Oversikt over lgsgre og
tilbehar til elendommen

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.

| 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 falge med.
Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten
er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf.
avhl. § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over
hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over hva
som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt
tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal falge med
eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehar 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 inngétt. 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 gjenveerende
leverandgrgaranti.

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

1. Hvitevarer medfglger der dette er spesielt angitt i
salgsoppgaven.

2. Heldekkende tepper falger med uansett
festemate.

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

136 Oversikt over Igsgre og tilbehgr til eiendommen

4. TV, radio og musikkanlegg

TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder
parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfalger
der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg falger ikke
med (se ogséa punkt 12).

5. Baderomsinnredning/Utstyr

Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil
og hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere,
herunder hdndklevarmere 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, medfalger.

7. Kijgkkeninnredning medfalger, 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. Sentralstgvsuger medfalger 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 falger likevel ikke.

12. Installerte smarthuslgsninger

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



13. Utvendige sappelkasser og eventuelt
holder/hus til disse medfalger.

14. Postkasse medfglger.

15. Utendgars innretninger slik som flaggstang,
fastmontert tarkestativ, 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 medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfalger ikke.

16. Fastmontertvegglader/ladestasjon il

el-bil medfglger uavhengig av hvor laderen er montert.

17. Solcelleanlegg med tilhgrende teknisk
infrastruktur medfalger.

18. Gassbeholder til gasskomfyr og gasspeis medfalger.

19. Brannstige, branntau, feiestige og lignende
medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger medfalger
ikke.

20. Brannslukninsapparat, brannslange

0g rgykvarsler medfelger der dette er pabudt. Det
er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa
enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal
dette derfor alltid felge med ved salg av eiendom.

21. Samtlige ngkler til eiendommen som selger er
i besittelse av skal overleveres kjgper pa overtakelsen,
herunder ngkler til eventuelle boder, uthus,
garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus e.l. med
hengelas, skal las og ngkler til disse medfglge.

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

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller

fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.

Oversikt over lgsgre og tilbehor til eiendommen
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(¥%) Storebrand

Bolighandel med Nordvik

Finansier boligdrammen
med Storebrand Bank

Nar du har funnet drammeboligen, skal du slippe & vente pa finansieringen.
Som kunde hos Nordvik kan du sgke boliglan eller finansieringsbevis hos véar
samarbeidspartner Storebrand Bank, og fa svar allerede samme dag.

| Storebrand Bank mgter du rédgivere som tar deg og boligdrgmmen din pa
alvor. Du far hjelp gjennom hele prosessen - raskt, enkelt og med
konkurransedyktige betingelser.

Derfor velger mange Storebrand Bank:

1. Mindre stress
Med rask saksbehandling og svar pa dagen, kan du ga inn i budrunden med ro i
magen.

2. Du blir prioritert
Du far en personlig rédgiver som skaper trygghet i en viktig beslutning.
Sammen finner dere den beste Igsningen for deg og din boligdrgm.

3. Enkel sgknad
Det tar bare noen f& minutter & sgke - enten pa nett eller over telefon.

Veer klar nar det gjelder
Spear din megler i Nordvik for mer informasjon, eller les mer og sgk pa
storebrand.no/nordvik



Forbrukerinformasjon

om budgivning

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

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, 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.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, 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 ber inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert for 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 méte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver & 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, s& langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal sd snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel 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,
ber 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. Nar 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 avslds av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bgr derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

Norges
Eiendomsmeglerforbund

- A
‘l FORBRUKERRADET

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

4. N&r en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngdtt en bindende
avtale.

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

B! Aadvokatforeningen
EIENDOM HORGE -
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Budskjema

Bud mottat: /. - kl.

Adresse: Balders gate 20 0263 OSLO

Matrikkel: Gnr 212, bnr 16, snr 3 (ideell andel 1/1) i Oslo kommune

Undertegnede gir herved bud pé kr.

Skriver

Oppdragsnr: 5-0026/26

+ offentlige avgifter og gebyrer, eventuell fellesgjeld, samt gvrige omkostninger i henhold til salgsoppgave

Budet er bindende til dato kl. @nsket overtakelse:

Eiendommen selges som den er, det vil si i den stand den forela ved besiktigelse,

jf. lov av 3.juli 1992 nr 93 om avhending av fast eiendom, § 3-9

Budet gis med falgende forutsetning:

[] Uten forbehold [ Annet:

Finansieringsplan - Megler gis fullmakt til & kontrollere finansieringen

Sum: Sign:
Egenkapital:
Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)
Til sammen:
O Egenkapital ved salg av egen bolig. [] Bankinnskudd [] Annet

«Budgiver er kjent med «Forbrukerinformasjonen om budgivning» som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi patar meg/
oss. Budet er bindende for budgiver nar det er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende
for begge parter nar selger har akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt
salgsoppgave med vedlegg f@r budgivningen og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter

jeg/vi & opplyse dette til megler senest ved oversendelse av bud.»

Budgiver

Navn 1:

Navn 2:

Adresse: Postnr/poststed:

Mobil: Mobil 2: TIf jobb:

Sted: Dato: Kl

Personnr:

Personnr:

Fax:

Husk & legge ved gyldig legitimasjon pé alle budgivere. Bud
som inngis uten gyldig legitimasjon har megler rett til & unnlate
8 formidle budet etter eiendomsmeglerforskriften § 6-3

Underskrift:

Bruk gjerne dette feltet

Bruk gjerne dette feltet







Hvorfor kjgpe av og selge med Nordvik?

Vi i Nordvik apner darer til nye hjem, muligheter og
opplevelser. Hver dag. Det er var lidenskap.

For det & kjenne boligmarkedet, det a virkelig
forsta verdien, handler om & vite hva et fjordglatt
er verdt, en dpen himling, et nordvendt vindu,
en vestvendt balkong.

Det handler om sma detaljer og grundige analyser,
om menneskekunnskap,
fagkompetanse, treffsikkerhet og teft. Det handler
om & ha en megler du kan stole pa.

Tilgjengelig og parat, fra farste mgte til siste handtrykk.

Vi vet hva det er verdt!

(Basert pa over 15.500 kundevurderinger)

Vil du se den digitale salgsoppgaven?
Skann QR-koden under:

Denne boligen er presentert av:

Stian M. Baklie

Eiendomsmegler / Partner
Parken Eiendomsmegling AS
s.baklie@nordvikbolig.no
411 05 849



