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Norsk takst

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

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

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

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

TEK-Norge AS

Norsk takst

TEK-Norge bestar av takstmenn i Oslo og omegn med stor kunnskap om bolig, bygning og eiendomsverdi. Noen av vare takstmenn har
bakgrunn fra byggebransjen, mens andre har bakgrunn fra bolighandel, utvikling og gkonomi/markedsfgring. Dette setter oss i en unik

posisjon til a se oppdrag fra flere sider og gi deg den hjelpen du trenger!

Vi er erfarne takstmenn som bruker dagens kunnskap og morgendagens teknologi for a hjelpe boligeiere, boligselgere og boligkjgpere.

Var kompetanse gir trygge rammer for vare kunder.

Rapportansvarlig
Lasse Jensen

lasse.jensen@tek-norge.no

93030092

N
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&\ Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfg@rt (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 nazermere undersgkelser slik som dpning av vegger

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a 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 veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

VOTG 0' > TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
; Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

cTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

0000
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Beskrivelse av eiendommen

Leiligheten ligger i bygningens . etasje og inneholder: Entré, bad,
kjgkken, stue og 2 soverom. Arealer 65 £l ide
Boligen virker a veere i grei stand. Det ma forventes o

oppgradering av badet og enkelte utbedringer pa el-anlegget. Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Tilstandsgrad er dels satt grunnet alder pa bygningsdelen - ikke

L . Ga til side
ngdvendigvis grunnet funksjonssvikt. ovlighet

Leilighet i bygard
Erfaringsmessig bgr det alltid forventes noe kosmetisk

oppgradering av utstyr, overflater og innredninger i brukte
boliger.

Det vises forgvrig til rapporten for beskrivelser og vurderinger av
tilstandsgrader.

» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Kjgkkenet er flyttet, men ingen bruksendring registrert.

Leilighet i bygard - Byggear: 1895

UTVENDIG G4 til side

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.
Bygningen har brann- og lydklassifisert entrédgr og dgr til baktrapp.

INNVENDIG G4 til side

Overflater gulv med heltre eik og fliser.

Overflater vegger med glatte malte flater.

Overflater himling med glatte malte flater.

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Boligen har mursteinspipe med nytt r@ykrgr (ca 2019 iflg eier) og
peis med innsats.

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

VATROM Ga til side

Badet er fra 1998 iflg eier.

Veggene har fliser. Taket er malt. Innfelt downlights i innvendig tak.
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

Rommet har innredning med nedfelt servant, dusjvegger/hjgrne og
opplegg for vaskemaskin.

KIBKKEN G4 til side

Kjgkkeninnredning er fra 2006 iflg eier.

Innredning med slette fronter. Benkeplate i corian. Underlimt vask
av stal. Det er integrerte hvitevarer som platetopp (kombi med
gass), stekeovn, oppvaskmaskin, mikrobglgeovn,

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

SPESIALROM G4 til side

Toalettrom med fliser pa gulv og malte vegger.
Innredet med toalett og servant.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side

Innvendige vannledninger er av kobber og plast.

Det er avigpsrgr av stgpejern og plast.
Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Det er montert kvernpumpe pa kjgkkenet.

Boligen har hovedsakelig skjult ledningsnett for strgm.
Boligen er utstyrt med rgykvarsler og 6 kg pulverapparat.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
ng av & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

15 Dusjen var gdelagt pa befaringen og er utbedret etter
befaringen. Det er fremvist dokumentasjon, men er ikke
kontrollert fysisk.

Det er ikke gjort kostnadsestimat for TG2 i denne rapporten.

10 Forskrift til avhendingslova krever kun kostnadsestimat av TG3.

Oppsummering av avvik

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

- 5

Leilighet i bygard

(<8 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

o
Antall

©  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awvik som ikke krever tiltak AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
TG2: Avvik som kan kreve tiltak 0 Utvendig > Vinduer Ga til side
. TG3: Store eller alvorlige avvik
B TG U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt @ Uutvendig > Dgrer Ga il side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
Anslag pa utbedringskostnad © innvendig > Innvendige dgrer Ga il side
1
@  Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatil side
0.8
@ Tekniske installasjoner > Avigpsror Gatil side
0.6
@  Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner ~ Gatilside
0.4
@  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatil side
0.2
= 0 Vatrom > 4. Etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
0 £ himling
} Ingen umiddelbare kostnader @ vitrom > 4. Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
D Tiltak under kr 10 000
©  Tittakmellom kr 10 000 - 50 000 0 Vatrom > 4. Etasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 tettesjikt
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
L3 Tiltak over kr 300 000 0 Vatrom > 4. Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Gatil side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. inandning
@ vatrom > 4. Etasje > Bad > Ventilasjon Gatil side

0 Spesialrom > 4. Etasje > Toalettrom > Overflater og Gétilside
konstruksjon
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Sammendrag av boligens tilstand

© Kjokken > 4. Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
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Tilstandsrapport

LEILIGHET | BYGARD

Byggear Kommentar
1895 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.

Arstall: 1984 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Styreskinnen pa ett vindu pa kjgkken er gdelagt.
Seerlig slitasje pa vinduet pa badet.
Forgvrig begynner alderen 3 gjgre seg gjeldende pa alle vinduer.

Konsekvens/tiltak
* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Vinduet pa kjpkkenet ma skiftes for a fungere. Styreskinnen kan "hoppe" av ved bruk.
Vinduer og dgrer som har passert 20 ar har en viss slitasje pa tettelister, hengsler, vridere og karm og det er stgrre risiko for punktering.

Det gjgres i tillegg oppmerksom pa at eldre vinduer har darligere energiegenskaper.
Vindu pa kjgkken bgr kontrolleres for a kartlegge om det kan repareres, eller om det ma skiftes.

Bygningen har brann- og lydklassifisert entrédgr og dgr til baktrapp.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta.

Entrédgren mangler tettelister og er saledes ikke tilfredsstillende for brannmotstand.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Dgren ma utbedres for a vaere brannklassifisert.

INNVENDIG

Overflater

Overflater gulv med heltre eik og fliser.
Overflater vegger med glatte malte flater.
Overflater himling med glatte malte flater.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Det er malt nivaforskjell mellom hgyeste og laveste pa 8 mm gjennom hele rommet pa kjgkken.
Det er malt nivaforskjell mellom hgyeste og laveste pa 6 mm innenfor 2 meter i stuen.

Gulvet er rettet opp iflg eier. Det er derfor nivaforskjell til entré, bad og toalett pa ca 15 og 10 cm. til disse rommene.
Det gjgres oppmerksom pa at ved maling av planawvik, skal totalt avvik males med minst ett punkt ved hver vegg i rommet, samt et punkt midt pa gulvet.

2 rom pr etasje skal males. Pa befaringen er boligen mgblert med de begrensninger dette innbaerer.
ved stikkprgvemalinger som tilfredstiller instruks i NS 3600 vil det ikke vaere mulig & fange opp andre eller stgrre skjevheter enn ved aktuelle malepunkter.
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Tilstandsrapport

Dersom ngyaktig skjevhetsmaling er avgjgrende for kjgpet ma etasjeskiller méles med rotasjonslaser og flere punkter i umgblert bolig.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er stedvis knirk i gulvet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Arsaken er ukjent og kan variere med arstid. Knirk er fgrst og fremst sjenerende.

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe med nytt rgykrgr (ca 2019 iflg eier) og peis med innsats.

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

Vurdering av avvik:
» Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Skjev dgr til gjesterom/kontor. Her er det montert to like dgrer (ikke venstre/hgyre) slik at de ikke tettes skikkelig nar de lukkes.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Dert kan ikke utelukkes at noen dgrer ma skiftes.

VATROM

4. ETASJE > BAD

Generell

Badet er fra 1998 iflg eier.
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.

Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

4. ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt. Innfelt downlights i innvendig tak.

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

Pa befaringen var det vesentlig avflassing pa plater i tak/himling som tyder pa grunn av fukt. Det var i tillegg pavist fuktskader i vinduskarmen. Overflaten
er oppmalt etter befaringen.

Konsekvens/tiltak
* Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bgr observeres jevnlig for a vurdere utvikling.

Det er risiko for at malingen i taket flasser pa nytt.

4. ETASIE > BAD

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

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

e Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.
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Tilstandsrapport

Det er malt ca 15 mm hgydeforskjell pa gulv ved dgrterskel til topp slukrist.
Membran ved terskel er ikke synlig eller dokumentert.
Det er malt fall under 1:50, 0,8 meter fra sluket.

Fallet/nivaforskjellen tilfredsstiller ikke anbefalinger i veiledningen til teknisk forskrift som var gjeldende pa oppfgringstidspunktet.

Tilfredsstillende fall vil vaere 1:50 minst 0,8 m ut fra sluket iht gjeldende forskrift ved oppfgring. | tillegg skal det vaere nivaforskjell mellom topp
tettesjikt/gulv ved terskel og topp slukrist pa min. 25 mm

Det er pavist utgravde fuger pa gulvet.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Dersom det ikke er tilstrekkelig oppkant pa membran ved terskel kan lekkasjevann renne ut av badet fgr det nar sluket. Det anbefales a undersgke
ytterligere om det er membranoppkant ved terskel.

Darlig fall i dusjen kan fgre til at vann renner utover gulvet ved dusjing. Eier opplyser at det renner noe vann mot hjgrnet ved ytterveggen ved dusjing.

Utgravde fuger er fgrst og fremst sjenerende og kan gjgre det vanskelig med rehild, men det kan ogsa svekke flislaget.

4. ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av avvik:
* Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/tettesjikt pa vatrommet.

Konsekvens/tiltak
* Det ma gjgres naermere undersgkelser.

Med tanke pa alder og usikkerhet rundt konstruksjonen, anbefales det full oppgradering av sluk og tettesjikt.
Dersom man likevel velger a fortsette a bruke badet bgr tett dusjkabinett installereres. Vaer likevel klar over at det er forhgyet risiko for lekkasjer ved bruk
av bad med usikkert/mangelfullt tettesjikt. Sluket ma rengjgres ofte.

4. ETASIE > BAD

C

Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist skader pa innredning.

Det er svelleskade pa innredningen.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Det bgr vurderes a overflatebehandle svelleskaden for a gke brukstiden.

4. ETASJE > BAD
(17D Ventilasjon
Det er elektrisk styrt vifte.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Skader i tak/himling kan tyde pa at ventilasjonen ikke fungerer optimalt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er sannsynlig at avtrekket ikke er tilstrekkelig i forhold til volumet pa badet. Ventilasjonen bgr vurderes av fagmann.
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4. ETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold.

Det er forskriftsmessig boret hull i vegg mot vatrom.
Det er utfgrt fuktmaling (vektprosent) i skjult konstruksjon via hullet og det er registrert under 7%. Registrert fuktniva anses som normalt/tgrt.
Malingen er utfgrt i nedre del av av vegg mot dusjen.

Det gjgres oppmerksom pa at det var noe uoversiktlig i vegg mot badet og det kan se ut som det er en murkonstruksjon bak utforet vegg. Maleresultatene
er derfor noe usikre.

KIGKKEN

4. ETASIJE > KIGKKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning er fra 2006 iflg eier.

Innredning med slette fronter. Benkeplate i corian. Underlimt vask av stal. Det er integrerte hvitevarer som platetopp (kombi med gass), stekeovn,
oppvaskmaskin, mikrobglgeovn,

4. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

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

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

Kullfilterventilator transporterer ikke ut damp eller matos som produseres under matlaging og kan fgre til skader eller darlig inneklima.

Det kan vaere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor avklares
narmere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

SPESIALROM

4. ETASJE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrom med fliser pa gulv og malte vegger.
Innredet med toalett og servant.

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

Konsekvens/tiltak
* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Det kan vaere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor avklares
narmere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber og plast.

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

Kobberrgr og stoppekran med hgy alder.

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

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

Avlgpsrgr
Det er avilgpsrgr av stgpejern og plast.

Vurdering av avvik:
» Det er pavist at avlgpsrgr av jern har rustskader.

Konsekvens/tiltak
¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av avigpsrer.

Avlgpsrgr med rustskader som vi ser her kan fgre til plutselig svikt og vesentlige konsekvenser. Avigpsrgr star derfor foran utskifting.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Andre VVS-installasjoner

Det er montert kvernpumpe pa kjgkkenet.
Eier opplyser at pumpen er montert av ufaglaert. Pumpen er ikke funksjonstestet, men funger bra iflg eier.

Vurdering av avvik:
e Det har ikke vaert avholdt service pa anlegget senere ar.

Konsekvens/tiltak
¢ Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pa anlegget.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter.

Arstall: 1997 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

¢ Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Tilfredsstillende kobling av varmtvannstank vil vaere fast tilkobling av strgm for beredere over 1,5 kW. etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

* Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Tilkobling med stikkontakt gker risiko for varmegang i tilkobling.

Elektrisk anlegg

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik

forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfart av
registrert elektrovirksomhet.
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Tilstandsrapport

Boligen har hovedsakelig skjult ledningsnett for strgm. Sikringsskapet er plassert i entré.

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

Spersmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
Ukjent. Sikringsskapet ble oppgradert i 2005.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Nei Eiers opplysning. Enkelte arbeider er utfgrt av ikke faglaert.

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Fremvist for deler av utfgrt arbeid.

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Ja Fremvist el-sjekk fra 2020 med avvik. Avvikene er ikke dokumentert utbedret.

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ja Sikringen Igser ut nar oppvaskmaskin enn og vannkokeren brukes samtidig iflg eier.

7. Har det veaert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Ja Det har vaert varmegang i en stikkontakt i stuen iflg eier.
Ingen symptomer pa befaringen.

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei
9. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ja
Inntak og sikringsskap
10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Anlegget har fatt TG3 av fglgende grunn:
Det er utfgrt arbeid pa anlegget av ufagleert.
Lgs ledning over vindu i stuen og dgr til soverom.

Generell kommentar

Vi anbefaler alltid en teknisk vurdering av el-anlegg der det ikke har veert kontroll/foreligger eltilsynrapport i nyere tid og/eller anlegget ikke er
dokumentert fullt ut for arbeider utfgrt etter 1999.

Vurdering/kontroll skal utfgres av en sakkyndig elektrofagmann og aller helst en NEMKO sertifisert el-takstmann.

Kostnader er beregnet for kontroll av anlegget og det bgr forventes ytterligere kostnader for utbedring av avvik.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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Branntekniske forhold

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

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

Boligen er utstyrt med rgykvarsler og 6 kg pulverapparat.

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

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

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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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.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
] bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
N - T (BRA-e) lik som for eksempel bod
PN ‘ el slik som for eksempel boder
Garasje //-T = BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
; Bod k~ - T (BRA-b) boenheten(e)
Ba }— veres
ﬂ Teknisk Eihe >l [/
fom Terrasse- og i
= L 7 balkongareal Are:alet av terra}ser, apne balkonger
\ ~" kjokken / (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
~ k4
Garasje N
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Gacasje (GUA) (areal med lav takheyde).
=
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA b sod I \ maleverdig areal, som skyldes skratak
3 '"br:,g,:':,s,;‘ B i og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
—— pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
= kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig & 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 Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts& ikke alene Bruksendring er @ endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

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

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Leilighet i bygard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

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

(BRA-b) (TBA)
4. Etasje 88 88
4. Etasje (halv etasje 3 3
ned)
Kjeller 14 14
Sum 88 17
SUM BRA 105
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)
. Entré, Bad, Toalettrom, Soverom, Stue,
4. Etasje .
Kjgkken
4. Etasje (halv etasje ned) Bod
Kjeller Bod, Bod 2
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: Kjgkkenet er flyttet, men ingen bruksendring registrert.
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? Ja [:] Nei

Kommentar: Entrédgren mangler tettelister og er dermed ikke tett.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar:  Skiftet toalett. Fremvist bekreftelse pa utfgrelse av fagmann.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende
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P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet i bygard 88 0

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
03.4.2025 Lasse Jensen Takstingenigr

Eli Reinholdtsen Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 209 298 7 0m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Bervens lgkke 4

Hjemmelshaver
Reinholdtsen Eli

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaeringsskjema 01.04.2025 Fremvist Nei
Wist Mikaelsen & Gifstad 06.06.2006 Sar?nsvarserlflaerlhg: _ Fremvist Nei
AS - Div el-arbeider ifm.oppussing
Wist Mikaelsen & Gifstad 26.01.2006 Samsvars'erklaerlng:' o Fremvist Nei
AS - ombygging/rehabilitering av anlegg
Wist Mikaelsen & Gifstad Samsvarserkleering:
AS 14.01.2005 - Div el-arbeid ifm oppussing av entré Fremvist Nei
mm.
Faktura:
Jar-Tek Rgr AS 11.04.2025 - Bytte dusjbatteri til nytt Oras Oramix Fremvist Nei

dusjbatteri og nye lister pa dusjdgrer
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Versjon Ny versjon
1 23.04.2025
2 25.04.2025
3 28.04.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Kommentar

Endret TG pa kjgkkeninnredning etter utbedring av et Igst handtak samt mindre
endringer i formuleringer/beskrivelser av bygningsdeler etter tilbakemelding fra eier.

Lagt inn areal for boder
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

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

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

» 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 vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)
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ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

e Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for & 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 pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

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

e 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
veaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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1369 STABEKK Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

* 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.

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

¢ | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veaere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

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. Personvernerklaring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/AF5311

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
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Privatmegleren Baerum

Oppdragsnr.

7250153

Selger 1 navn

Eli Reinholdtsen

Bervens lakke 4

Poststed
OSLO 0254

Er det dedsbo?
M Nei [ Ja

Avdades navn |

Er det salg ved fullmakt?
B Nei [ Ja

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja
Nar kjgpte du boligen?
Ar [1999 l

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |25

Antall maneder l4

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?
[] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Tryg

Polise/avtalenr. I

Spersmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: ER
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10

1"

12

13

14

15

16

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

Svar Nei

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

Nei [ Ja

Kienner du til feil eller om har vaert utfart arbeid/kontroll pa vann/aviap?

Svar Nei

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

M Nei [ va

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

[ Nei [ Ja

Beskrivelse gardens forsikring.

Lekkasje fra balkong over. Sn@smelting rant over membran sann jeg forsto det. Jeg fikk pusset og malt himling pa

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

[] Nei Ja

Beskrivelse | Gérden har byttet til rér inni pipelgpene.

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

Beskrivelse |Jeg fikk lagt nytt gulv i 2006 og rettet opp skjevheter.

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [] Ja

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

Svar |Ja. kun av fagleert
Beskrivelse |Lagl flere stikk ifm nytt kjskken og nytt gulv.
Arbeid utfert av | Wist Michalsen?

Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
[ Nei Ja

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

B Nei [ Ja

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

Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utfares av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,

murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ ua

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse | | gérdens regi. Det er ikke jeg som har bestilt.
Arbeid utfart av |Ukjent
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17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

Nei [ Ja
18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
[ Nei Ja
Beskrivelse Loftet ble gjort om til to leiligheter pluss fellesterasse. Kanskje pa 80-tallet? Far min tid. Reichweins gate 2. Antar
godkjent, ma jo ha veert seknadspliktig.

18.1 Erinnredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
[ Nei [ Ja

Beskrivelse Fer min tid. Ma jo ha veert godkjent av Plsn og Bygning.

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

M Nei [ Ja

20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrerende eiendommen?
Nei [ Ja

21  Erdet foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja
22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei [ Ja
23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?
M Nei [ ua
24  Erdet andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere relevant for kjsper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtalen)?
Nei [1ua

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

M Nei [ Ja

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

[] Nei Ja

Document reference: 7250153

Beskrivelse Ikke noe konkret na jeg vet men vi har jo fikset pipel@pene og gjort noe brannisolering i kjeller og boder.

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

M Nei ] Ja

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

Nei [ ya
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Tilleggskommentar

Har fiyttet kjp@kenet til et annet rom.

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

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

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

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerklaeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da vaere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

* mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

« mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nér kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 méaneder fer overtakelse.

Foravrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til a undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjepsloven § 20
(aksjeboliger).

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

Document reference: 7250153

V1 Jeg ensker boligselgerforsikring, og bekrefter 8 ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjsp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv méneder far overtagelse. Ved oppgj@rsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder far overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, s@sken, eller
mellom personer som bor eller har bodd p& boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gj@re unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

|:] Jeg ensker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjape slik forsikring.

|:| Jeg kan ikke kj@pe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Meglers verdivurdering
BERVENS LOKKE 4

P| PRIVATMEGLEREN

Rapport utfert av PrivatMegleren Baerum den 10.03.2025

Meglers verdivurdering baserer seg pé kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er 'Y )

korrigert etter meglerens beste skjgnn, basert pa kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den

endelig salgsprisen kan avvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS

datagrunnlag. Denne verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i
forbindelse med privatsalg eller egen markedsfering av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lanebehandling.
@nsker du en verdifastsettelse for bruk til finansiering, ber det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Erik Lovas.




E PrivatMegleren Baerum 10.03.2025

Bervens lokke 4, 0254 OSLO

Selveierleilighet pa selveiertomt, bygget i 1895
GNR 209 BNR298 FNRO SNR7 KOMMUNE 301 OSLO GRUNNKRETS Sentrum 3 - Rode 1

Verdivurdert til

- 8650000 98295

Fellesgjeld Totalt m?2 pris
BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH Fellesutgifter 3900
Areal 88 m? -m? -m2 -m?2 -m?2 -m? Formue -
Byggedr 1895 Soverom
Etasje 4
Peis

Sammenlignbare salg i neeromradet

Huitfeldts gate 29
04.03.2025 9350000 11500 000 0 11 500 000 125 000
92 m? 1949 6.etg 3sov

Observatorie terrasse 6 A 14.10.2024 8500 000 8900 000 0 8900 000 108 537
82 m2 1935 2.etg 3sov o
Reichweins gate 5

27.08.2024 8990 000 8990 000 46 559 9036 559 110 202
82 m?2 1894 2.etg 2sov

Sentral beliggende selveier leilighet i klassisk fin bygard i Vika.
Leiligheten ligger tilbaketrukket fra trafikk, men likevel sentralt i forhold til alt byen har a tilby.

Inneholder i 4. etg. entre med garderobe, stort flislagt eldre bad, separat wc, stort flott kjskken, stue med peis og to soverom.
Leiligheten har kjgkkeninnredning fra 2006, bad fra ca 1998 og pene tidsriktig overflater og heltre eikegulv.

Flere boder i kjeller og en i trappegang gir gode lagrinsmuligheter.

Min vurdering er at en pris pa mellom kr 8,5 mill til kr. 8.750.000,- er riktig pris i dagens marked.

Kjeere kunde, vi bruker mye tid pa a avklare hvor mye markedet er villig til & betale for en eiendom til enhver tid. Dette arbeidet
er sammensatt og krever bade struktur og tid. Vi utarbeider blant annet etakst som verdivurdering/takst. En samling av
informasjon som benyttes i forbindelse med boligldn og refinansiering (Utviklet i samarbeid med Eiendomsverdi og de sterste
bankene i Norge). Verdien av en eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet. Vi i
PrivatMegleren benytter flere nyvinnende lgsninger for eiendomssalg. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon, som sikrer at du
nar ut til langt flere potensielle boligkjepere enn de som aktivt er pa leting. Gjennom tjenesten PrivatMegleren Boligbytte tilbyr vi
ogsa hjelp med alt fra organisering og rydding, til pakking og selve flyttingen. Vi har ogsa tjenesten PrivatMegleren Kjgp, hvor vi
tilbyr bistand med kjgp av bolig. Vi er Nordeas eiendomsmegler, og sammen hjelper vi deg gjerne med alt fra kjep, salg, 1an til
okonomisk radgivning. Med vennlig hilsen PrivatMegleren



E PrivatMegleren Baerum 10.03.2025

Historiske omsetninger

9M
8.85M
7.2M
5.4M
3.6M
1.8M 16
[ )
800K 9055'ﬂ
/\a\.'.
1986 1996 2005 2015 2025

® sag o Meglers verdivurdering ~ A/ Prisindeks - Endring av eiendom

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT m FELLESGJELD TOTALPRIS -

11.11.1999 11.11.1999 1620 000 1620 000
23.07.1999 23.07.1999 - 1600 000 - 1600 000
26.01.1996 26.01.1996 - 905 000 - 905 000
12.10.1993 12.10.1993 - 800 000 - 800 000
20.02.1987 20.02.1987 - 880 000 - 880 000 1

1 Forhold ved omsetningen tyder pa at dette ikke er en reell markedsomsetning, og er derfor utelatt i grafen.



E PrivatMegleren Baerum

10.03.2025

Leiligheter til salgs i Sentrum 3 - Rode 1 grunnkrets na

5.8M

1 2 5.6M
Ieiligsgfgft” 5440 000
5.2M

5.0M

Leiligheter solgt i Sentrum 3 - Rode

7.0M

6.7M

19

6 488 000
6 239 000

leiligheter solgt

5.8M

5.5M

Analyse m2-priser

124 390

118 673

98 295

Annonsene har i
snitt ligget ute i

dager

Prisantydning i snitt

IIIIIIIIIIIIIIII|IIIIIIIIIIIIIII}

1 grunnkrets siste 3 mnd

Solgt i snitt
i lopet av

dager

Salgspris i snitt

Prisantydning i snitt

for 4.9% over prisantydning

IIIIIIIIIIIIIIII|I.IIIIIIIIIII}

Frogner bydel i snitt siste
3mnd

Sentrum 3 - Rode 1
grunnkrets i snitt siste 3
mnd

||||||||||||||.||.|||}

Bervens lgkke 4 Totalpris
8 650 000
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

o=

Oslo

Dato: 26.03.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

- Kartutsnittet gjelder vertikalniva 1 (dvs. under bakken). | tillegg finnes det

regulering i vertikalniva 2

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.
— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. 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: 140306/ 86508543

Deres ref.: 14040/ JOHKIN

Adresse: BERVENS LOKKE 4

Kommentar:

Gnr/Bnr: 209/298
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

o=

Oslo

Dato: 26.03.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hgydereferanser

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

Originalformat: A3

A

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det

regulering i vertikalniva 1

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. 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.

PlottID/Best.nr: 140306/ 86508543

Adresse: BERVENS LOKKE 4

Deres ref.: 14040/ JOHKIN

Gnr/Bnr: 209/298

Kommentar:

Se tegnforklaring pa eget ark
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjorsel

71 - Felles parkering

72 - Felles lekeareal

75 - Felles garasjeanlegg - P-hus
110 - Bolig m.tilh. anlegg

120 - Forretning m.tilh.anlegg

121 - Forretning og kontor

124 - Hotell og herberge

130 - Kontor m.tilh.anlegg

147 - Kontor/offentlig

149 - Offentlig/allmennyttig

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

312 - Fortau

315 - Kollektivfelt/kollektivgate

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

332 - Omrade avsatt til sporvogn/trikk

333 - Omrade avsatt til jernbaneformal

2011 - Kjgreveg

2012 - Fortau

2021 - Trasé for jernbane

3800 - Kombinerte grennstrukturformal

3900 - Angitt grennstruktur kombinert med andre angitte hovedformal

660 - Spesialomrade bevaring bolig

664 - Spesialomrade bevaring blandet
665 - Spesialomrade bevaring offentlig
667 - Spesialomrade bevaring friomrade

668 - Spesialomrade bevaring annet

RbBevaringGrense

RpBestemmelseOmrade

RpBestemmelseGrense

RpGjennomfaringSone

RpGjennomferingGrense

RpSikringSone

RpSikringGrense

70 - Felles avkjersel

76 - Felles underjordisk anlegg
78 - Forhage

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
325 - Veigrunn i tunnel

913 - Formalavgrensning

925 - Gesimslinje

930 - Reguleringslinje

964 - Regulert u-gradgrense
Formalgrense

Plangrense (gammel lov)

Plangrense (ny lov)

Grense for bebyggelse

Byggegrense

Beregnet senterlinje veg

Underjordisk anlegg

Regulert stoyskjerm

Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Oppheving av eiendomsgrense

Inn-/utkjering
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Dato: 26.03.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

— Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert naturmangfold
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
Naturmangfold

(red) eller fr de skadelige org

byggesak.

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

(sort).

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.

PlottID/Best.nr: 140306/ 86508543

Deres ref.: 14040/ JOHKIN

Adresse: BERVENS LOKKE 4

Kommentar:

Gnr/Bnr: 209/298
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

o=

Oslo

Dato: 26.03.2025

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottID/Best.nr: 140306/86508543

Deres ref.: 14040/ JOHKIN

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

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

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

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

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

= == [iernveg (tunnel)

— jernveg

mmmm wmmm Markagrense

====m=m== Plangrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

— -+ — Sporveg (tunnel), eksisterende

——+—— Sporveg, eksisterende

F—+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

— - — Jernbane (tunnel), eksisterende

[—+—— Jernbane, eksisterende

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

= = = Banetrase (ikke juridisk)

ettt Fjordtrikk (ikke juridisk)

== = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

ot Spredt boligbebyggelse
==

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grgnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende
Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig
Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
Farled

Smabéthavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

A0 ORLD RO NNEENE

Indre by (utviklingsomrader)

H570 - Bevaring kulturmiljg

I H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

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

i H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)

:\\_ i H820_2 - Omforming (trafostasjoner)
[ SRV, S|

mt\:'! H110 - Nedlagsfelt drikkevann

S ——
i .. “1'H190 - Andre sikringssoner

s
L/ /A H310_1 - Kuikkleire
(R S JA—]

e

//-/ H310_2 - Steinsprang
Tt

L/ / H320_1 - stormito
e e o = )

e

"/ /i H320_2 - Eiveflom
o .
l/./-/ H390 - Deponi

(R S JA—]
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Endret reguleringsplan for kvartalene mellom Drammensveien og Dran@%nsbanen fra Leiv
o

Eirikssons gate til Arbiens gate, Ruselgkkveien og Munkedamsveien 6311‘§elokka/Hjortnes/Skille-

bekk, Oslo kommune o'sf"
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N
Vedtaksdokumenter: 197401375 oq'.l'°
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S-1949

Med endringer sak 413/76 og S-2395

REGULERINGSBESTEMMELSER | TILKNYTNING TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR
KVARTALENE MELLOM DRAMMENSVEIEN OG DRAMMENSBANEN FRA LEIV EIRIKSSONS
GATE TIL ARBIENS GATE, RUSELZKKVEIEN OG MUNKEDAMSVEIEN -
RUSELGKKA/HIJORTNES/SKILLEBEKK, OSLO KOMMUNE.

Det regulerte omrade er pa planen vist med reguleringsgrense.
8 1. Gjeldende byggelinjer, byggegrenser og forhager opprettholdes.

§2. Iplansone A, B, C og D kan det innpasses sosiale fellesfunksjoner og servicefunksjoner
(barnehage, neerbutikker, helsesenter, kafé, ungdomsklubb etc.) dersom disse etter
bygningsradets skjenn i det vesentlige vil betjene straket.

§ 3.  Bygningsradet kan forlange at det ved byggemelding for enkelteiendommer vises hvordan det
omsgkte prosjektet kan passes inn i en plan for det aktuelle kvartal eller den aktuelle plansone.

84. Med bebyggelsesplanen skal det falge plan for plassering av anlegg som nevnt i
bygningslovens paragraf 69. Denne planen skal primaert sikre beboerne tilfredsstillende opphold i
det fri.

§ 5. Ved nybygg ma utnyttelsesgraden holdes innen den utnyttelsesgraden som er angitt pa
reguleringskartet for vedkommende felt. (Se vedl. kopi av endr. av 9/5-79 sak 2395)

§6. Ved nybygg i omradet skal falgende leilighetsfordeling falges dersom bygningsradet ikke
fastsetter noe annet:
- 30% 2-roms leiligheter
- 70% 3-roms eller starre leiligheter med hovedvekten pa 4-roms.
De ulike leiligheters starrelse (antall m2) ma ikke overstige Husbankens arealgrenser.
Tillegg til paragraf 6 se sak 413/76

8 7. Det enkelte felt skal dekke sitt eget parkeringsbehov. Parkeringen skal sgkes samlet i
fellesanlegg.
Parkeringsanleggene skal fortrinnsvis lokaliseres til det overordnede veinettet. (Drammensveien,
Filipstadveien)
Det skal etableres en bilplass pr. familieleilighet og 0,5 bilplass pr. hybelleilighet (innbefattet
2-roms).

§ 8. Med unntak av Lgkkeveien (Dronning Mauds gate) skal gatene veere lokale atkomster. | den
grad tverrprofilet ikke er vist i reguleringsplanen kan dette fastsettes av bygningsradet.

8 9. Ved siden av disse reguleringshestemmelsene gjelder bestemmelsene i bygningsloven og
bygningsvedtektene for Oslo kommune.

§ 10. Nar seerlige grunner foreligger kan bygningsradet gjgre unntak fra disse
reguleringsbestemmelsene innenfor rammen av bestemmelsene i bygningsloven og
bygningsvedtektene for Oslo kommune.

*k SLUTT PA S-1949 *+*
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S-1949

sak 413/76 i mgte 03.11.1076

Forslag til vedtak:

I medhold av par 28 nr. 2 og under henvisning til par 26 g i bygningslov med vedtekt for Oslo, vedtar
bygningsradet endringer av paragraf 6 i reguleringsbestemmelsene i tilknytning til
"Ruselgkka/Skillebekkplanen®”.

§ 6 skal lyde:
a) "Ved nybygg i omradet skal fglgende leilighetsfordeling falges dersom bygningsradet ikke
fastsetter noe annet:
0 30% 2-romsleiligheter
0 70% 3-romsleiligheter eller starre, med hovedvekten pa 4-roms.
De ulike leilighetsstarrelser (antall m2) ma ikke overstige Husbankens arealgrenser."
b) "Ved ombygging eller delvis ombygging av eksisterende bygg i omradet skal falgende
leilighetsfordeling falges dersom bygningsradet ikke fastsetter noe annet:
0 30% 2-romsleiligheter
0 70% 3-romsleiligheter eller starre, med hovedvekten pa 4-roms."

Enstemmig vedtatt.

* SLUTT PA 413/76 *+*
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S-1949

S$-2395,09.05.79

ENDRET REGULERINGSPLAN FOR TRAFIKKSANERING | RUSELZKKA/SKILLEBEKK-
OMRADET. - FORTAU OVER FRAMNESVEIEN, PARKVEIEN, RUSEL@KKVEIEN v/nr.59, |
KRYSSENE MUNKEDAMSVEIEN / HUITFELDTS GATE OG RUSELZKKVEIEN / CORT ADLERS
GATE. RUSELOKKA/SKILLEBEKKPLANEN: ENDRING AV PARAGRAF 5 |
REGULERINGSBESTEMMELSENE (ETASJETALL), OSLO KOMMUNE.

Deres brev av 20.mars 1979.

I medhold av par. 28,1, jfr. par. 27 i bygningsloven av 18. juni 1965 stadfester departementet vedtak
av Oslo kommunestyre den 14. mars 1979 om nevnte regulering.

Videre stadfester departementet kommunestyrets vedtak samme dag om endring av par 5 i
reguleringsbestemmelsene i tilknytning til reguleringsplan for Ruselgkka/Skillebekk, stadfestet 26.
september 1974,

Reguleringsbestemmelsenes par 5 skal lyde:

"Ved nybygg ma utnyttelsesgraden holdes innenfor den utnyttelsesgrad som er angitt pa

reguleringskartet for vedkommende felt. Etter bygningsradets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan
bebyggelsen tillates oppfert i inntil 5 etasjer"”.

S-1949.doc Side 4 av 4
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EIENDOM

Forvaltning — Forretningsfarsel

Til seksjonseierne i
Sameiet Bervens Lgkke 4

Oslo, 18.02.2025

Innkalling til ordinzert arsmete i Sameiet Bervens Lokke 4

Det innkalles med dette til ordinzert arsmgte i Sameiet Bervens Lokke 4, mandag den 3.
mars 2025 kl. 17.00. Mgtet holdes hos Tor Sgnsteby og Kirsten Cramon i Bervens
Lokke 4, 1. etg.

Til behandling:

1.

Konstituering

a) Opptak av navnefortegnelse

b) Valg av mgteleder

c¢) Valg av sekreter og 1 sameier til a undertegne protokollen sammen med
meteleder

d) Godkjenning av innkalling og dagsorden

Styrets arsrapport
Godkjennelse av regnskapet for 2024
Budsjett for 2025

Valg av styret

Hver seksjon har en stemme. De som er forhindret fra 8 komme kan gi fullmakt
til en stedfortreder. Saksdokumenter fglger vedlagt.

Med vennlig hilsen

for styret i Sameiet Bervens Lokke 4
Svein Johannessen

forretningsfgrer

SK Eiendom AS

Organisasjonsnr. NO 981 135 792 MVA Email: post@skeiendom.no

Postboks 2646 Solli Internett: www.skeiendom.no Telefon 23 27 11 33

0203 OSLO



STYRETS ARSBERETNING FOR BERVENS L@KKE 4 — 2024
Nytt styre skal velges pa arsmate i mars 2025. Styret har i 2024 bestatt av felgende:

Tor Sensteby - styreleder
Henning Exner - styremedlem
Max Cyren - styremedlem
Celine Karud - varamedlem
Knut Gundersen - varamedlem

Opplysninger om virksomheten.

Sameiet Bervens Lokke 4 bestar av 11 boligseksjoner og har gnr 209 og bnr /298 |
Oslo kommune.

Kommentarer til noter i regnskapet — utgiftsposter 2024.

Sak 1.

| lepet av 2023 ble det oppdaget at et vindu i en av loftsleilighetene hadde
vannlekkasje. Skade rapporten fra Polygon konkluderte med feil montering av
kiskken vindu (Velux) nar dette ble skiftet i 2017. Firmaet som utfarte arbeidet er
konkurs og davaerende eier (som selv bekostet bytte av vinduet) har siden den gang
solgt leiligheten videre.

Sameiet matte saledes betale kostnadene med reparasjonen av vinduet, mens
felgeskader ble dekket minus egenandel til vart forsikringsselskap.

Arbeidet ble utfert i 2024 av Pallesen Bygg AS kr 99640 - | tillegg malearbeid
felgeskader 12500 kr , hvor vi fikk dekket en del som nevnt over.

Sak 2

Etter at sameiet i 2023 fikk restaurert ferdig de 3 originale vinduene i hoved trappen
fortsatte arbeidet med a restaurere originale i 2024. Da med vinduer til bodene i
bakgarden/baktrappene). Status er at leilighet nummer 1-2-4-6-8-10 og 11 na har alle
sine originalvinduer restaurert.

Arbeidet med de resterende leiligheter fortsetter nar skonomien i sameiet forsvarer
det. Det er samtidig noen utfordringer tilknyttet leiligheter 3-5-7 og 9 da noen av disse
leilighetene har etablert en vegg foran vinduene. Der hvor det bare er boder uten
vegger foran derimot lar det seg enkelt restaurere.

Etter n@ye vurdering og mange befaringer og tilbud valgte vi Vinduseksperten AS ,
totalt kom kostnadene pa 188203 kr.

Sak 3

En stor istapp falt ned fra fasaden pa bygget (ikke taket) og totalskadet en parkert bil
pa gaten, etter lenger tids saksbehandling av de 2 involverte forsikringsselskaper
slapp vi med egenandel pa 5000 kr, dette fordi vi har en aktiv plan for fierning av
istapper og sne fra taket, hadde vi ikke hatt dette ville sameiet matte betalt for skaden
som kunne belgpt seg til hundretusen kronersklassen. Men det kunne ogsa skjedd
skade pa mennesker, derfor, hjelp oss a varsle farlige situasjoner for sne og is. Det
er et felles ansvar.



Annet.
Nye ekstra nekler til hovedinngangen er bestilt — ved behov kontakt Tor , egenandel
350 kr pr nokkel. Kostnad ny bestilling av kr 7603,13.

Det kom @nske fra beboer at sameiet fikk pa plass en handlgper mellom 3 og 4
etasje da dette mangler. Dette er innkj@pt for kr 4375 kr, men vi strever med firmaet
som lovte oss a innstallere dette da de ikke kan skaffe fester til denne. Saken
fortsetter i 2025.

Vedlikeholdsansvar fellesomrader.
Vedlikehold og oppgradering av felles omrader ble utf@rt som vanlig i mai 2024 pa
dugnad. Eierne krysset av pa liste hvilke arbeidsoppgaver de @nsket a bidra med.

Denne gang ble i etasje skillene forsterket | baktrappene, dermed fikk sameiet lukket
dette avviket i sin HMS rapport og innsatsen sparte sameiet for en del ekstra utgifter.

Styret og vaktmester har dessuten utfert felgende vedlikeholdsoppgaver i 2024:
Dialog med forretningsfarer.
Oppfalging mot renholds etat.

Sameiets avtale med Telia I@per videre. Ny prisgkning. Kostnad for 2025 er kr 62645
Samtidig er det kommet krav fra Telia om Wifi for de som har signal via TV boks.
Styret hentet inn noen andre tilbud fra konkurrenter, men valgte enstemmig a
beholde dagens I@sning da man ikke fant noen bedre tilbud i markedet.

Sameiet er fortsatt medlem av Huseiernes LF medlemsnummer 12585964.

Feie og Tilsynstjenester AS har ansvar for arlig kontroll av brann sikring i
bygget. Befaring med rapport foreligger fra kontrollen i januar 2024. Kostnad kr
1833,75.

Regler om brannvern henger ved inngangsderen. Det er beboernes plikt a lese og
etterleve disse reglene. Ved eventuell brann er mgteplassen oppe pa ballbanen pa
Trafotaket. Dersom det er utleie av leiligheter skal styret ha beskjed om hvem og
hvor mange det leies ut til, ellers vil det bli en umulig oppgave & vite hvem som skal
varsles ved ngdsituasjoner.

Sameiet er palagt HMS ansvar. Dette utferes av styrets leder ved manedlige
sjekkrunder i bygget og rapporteringer av avvik noteres og falges opp jmfr
myndighetskravet. Rapport arkiveres etter gjeldene regler hos styreleder.

Loftsleilighetene skal fierne sne fra terrassen ved store mengder nedber for a hindre
ansamling av vann som kan trenge gjennom membran og eller lekke utover fasaden
pa bygget og skape ansamling av is/istapper som kan gi felgeskader. | tillegg ma sluk
rengjeres var og hast for a sikre at vannet lgpet ut i nedfallsreret.

Ansvar for felles terrassen ligger hos styret/vaktmester.



Snerydding utfgres primert av vaktmester etter behov pa sameiets fellesomrader.
men bistand er n@dvendig hvis han er borte. Gjelder bakgarden og fortauet slik at
tilgang for renholdsarbeidere papir og avfall sikres.

Falgende vedlikeholdsoppgaver er utfert underlagt vaktmester.
Ukentlig trappevask.

Enkelt vedlikehold som smearing av derlaser og andre enkle reparasjoner
i bygget er fulgt opp.

Avvik pa HMS rundene er fierning av usnskede gnagere, noen eiere har fatt beskjed
om at lagring i baktrapp ikke er lov. | en av bodene felges det opp med tiltak og
lufting for & unnga sopp og rate. Dette er det na god kontroll pa.

Vaktmester har likeledes ansvar for skifte av lyspaerer og ettersyn med tilstand i
kjeller og baktrapper, rydde fellesterrassen og meblene der.

Vaktmester falger ogsa opp sensorstyring av varmekabler i nedl@psrer, grenrar og
takrenne ved minusgrader/sna. | tillegg har han hovedansvar for at skilt om rasfare
jmfr krav fra myndighetene henges opp ved behov.

Styreleder er ngkkelansvarlig ved @nske om nye inngangsngakler til hovedder.

Styret har mottatt 2 meldinger om brudd pa husordensregler. Det gjaldt stay utover
lovlige tider jmfr vare husordensregler. Styret oppfordret til dialog mellom beboerne
dette gjelder for at man pa best mulig mate skal kunne leve sammen uten at det
oppstar konflikter beboerne i mellom.

Det har veert avholdt 2 styremeter | perioden. Av respekt for tidsbruk for styrets
medlemmer foregar dialog ellers via mail.

Sameiet har ogsa et HMS krav om fremdriftsplan for vedlikehold for var eiendom.

Etter gjennomgang mener styret at Bervens Lakke har felgende
utfordringer/potensielle behov for vedlikehold/pakostning i bygget de neste 20 ar

TIDSLINJE 0 - 20 ar.

Vinduer

Krav fra myndighetene gker i omfang vedrerende vinduer og standard pa disse med
tanke pa minimum varmetap og isolasjon. Forel@pig er var type bygning ikke
underlagt krav rundt dette. Men pa sikt ma vi forvente at et slikt krav kommer. De
fleste av sameiets vinduer ble skiftet pa 1980-90 tallet sa er varmetapet vesentlig
sammenlignet med dagens standard..

Rorsystem
Styret anbefaler sterkt at stigerar inne i egen leilighet absolutt MA vurderes byttet
hvis baderom gnskes fornyes av den enkelte eier. Da slipper man senere ulemper



med a «pigge opp» dersom det skulle bli behov for a bytte stigerar. Den enkelte ma
selv vurdere dette dersom man @nsker a pusse opp eget baderom. Det er ingen
planer om felles oppussing av baderom i bygget.

Port/Utgangsderene mot gaten og bakgarden
Disse behandles til tider noe uforsiktig av enkelte, dette medfarer en del reparasjoner
og vedlikehold og kan fremskynde behovet for bytte av disse.

Tak/Takrenner/nedfallsrer

Det er oppdaget sma lekkasjer og noen svakheter takrenner. Med dagens klima og
nedbar kan slike situasjoner lett forverres og er en vedvarende trussel. Kostnadene
med lift eller stillaser er derimot sa dyrt at vi forelgpig ikke har kunne rense eller tette
disse sma lekkasjene.

Alderen pa taket er sannsynligvis over 50 ar og det kan/ma forventes at det ogsa her
kan oppsta behov for vedlikehold/reparasjoner.

Styrets arsberetning Oslo , januar 2025

Sign Sign Sign
Tor Sensteby Henning Exner Max Cyren



SAMEIET BERVENS LOKKE 4

RESULTATREGNSKAP

Inntekter:

Fellesutgifter
Vedlikeholdsfond
Diverse inntekt
Sum inntekter

Utgifter:

Styrehonorar
Vaktmester
Arb.giver avgift
Stramutgifter
Kommunale avgifter
Kabel-TV

Diverse kostnader
Drift og vedlikeholdsutgifter
Forretningsfosel
Forsikringer
Bankomkostninger
Sum utgifter

DRIFTSRESULTAT

Finansinntekter/finansutgifter:

Renteinntekter
Sum finansinntekter/finansutgifter

ARSRESULTAT

Note:

2024

490 800
99 996
0

290 796

35 000
40 000
10 575
15898
216 926
61 058
2130
317 089
22 564
121 787
3 203
846 230

-255 434

4413
4413

-251 021

Budsj. 24 2023

490 783 446 148
99 996 99 996
0 0

590 779 546 144

35 000 35000
40 000 40 000
10 575 10 575
31 000 26 069
218 300 185 574
61 100 57 911
5000 1990
40 000 14 462
22 564 21 676
120 000 94 534
4 000 3 292

587 539 491 083

3 240 55 061
60 0
60 0

3 300 55 061

# visma sign



SAMEIET BERVENS LOKKE 4

BALANSE PR. 31. DESEMBER 2024 2023
Eiendeler:

Omlepsmidler

Fordringer:

Utestaende fellesutgifter 479 479
Andre fordringer 0 0
Forskuddsbetalte kostnader 62 646 61 058
Sum fordringer 63 125 61 537
Bankinnskudd, kontanter o.l.:

DnB - Driftskonto 136 969 395 075
Sum bankinnskudd, kontanter o.l. 136 969 395 075
Sum omlgpsmidler 200 094 456 612
Sum eiendeler 200 094 456 612

Egenkapital og gjeld:

Egenkapital

Opptjent egenkapital:

Annen egenkapital 3 139 563 390 584
Sum opptjent egenkapital 139 563 390 584
Sum egenkapital 139 563 390 584
Gjeld

Kortsiktig gjeld:

Kreditorer/Leverandgrgjeld 4 266 1704
Avsatt styrehonorar 35 000 35 000
Avsatt vakmesterhonorar 0 0
Avsatt arb.giver avgift 4 935 4 935
Forskuddsbetalte fellesutgifter 16 330 24 389
Sum kortsiktig gjeld 60 531 66 028
Sum gjeld 60 531 66 028
Sum egenkapital og gjeld 200 094 456 612

Tor Sanstby Max Cyren Henning Exner # visma sign



SAMEIET BERVENS LOKKE 4

NOTER TIL REGNSKAPET

Regnskapsprinsipper, vesentlige reqnskapsposter:

Arsregnskapet bestar av resultatregnskap, balanse og noteopplysninger og er
avlagt i samsvar med regnskapslov og god regnskapsskikk i Norge for

sma foretak gjeldende pr. 31. desember.

Driftsinntekter
Fellesutgifter inntekisfares etter hvert som de forfaller til betaling, dvs.

forskuddsvis hver maned.

Fordringer
Fordringer er oppfart til palydende.

Fortsatt drift

| &rsregnskapet er forutsetningen om fortsatt drift lagt til grunn da
det etter styrets oppfatning ikke er forhold som tilsier noe annet.

Note 1 - Drift og vedlikehold:
Div til dugnad, lyskilder, renhold
Kontroll brannslukkere

Pallesen bygg

Vinduseksperten AS
Hjernebeslag, maling vinduer
Handlopere

Egenandeler forsikringsskader, 2 stk
Nakler

Erstatning folgeskader lekkasje
Sum

Note 2 - Forsikring:

Protector Forsikring - kunde 1962234
Belastet premie 2024

Sum

Note 3 - Annen egenkapital:
Egenkapital pr. 01.01

Arets resultat

Sum

5 645
1834
99 640
188 203
12 500
4 375
30 000
7 603
-32 711
317 089

121 787
121 787

390 584

-251 021

139 563

# visma sign



SIGNATURES ALLEKIRJOITUKSET UNDERSKRIFTER SIGNATURER UNDERSKRIFTER
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SAMEIET BERVENS LOKKE 4

BUDSJETT

Inntekter:

Fellesutgifter inkl gkn 5 % fom 1/7
Vedlikeholdsfond

Diverse inntekt

Sum inntekter

Utgifter:

Styrehonorar
Vaktmester
Arb.giver avgift
Stremutgifter
Kommunale avgifter
Kabel-TV

Diverse kostnader
Drift og vedlikeholdsutgifter
Forretningsforsel
Forsikringer
Bankomkostninger
Sum utgifter

DRIFTSRESULTAT

Finansinntekter/finansutgifter:

Renteinntekter
Sum finansinntekter/finansutgifter

ARSRESULTAT

2025

527 043
99 996
0

627 039

35 000
40 000
10:575
20 000
250 000
62 645
5000
45 000
23 132
133 250
3 500
628 102

-1 063

([ =]

Res. 2024

490 800
99 996
0

590 796

35 000
40 000
10 575
15 898
216 926
61 058
2130
317 089
22 564
121 787
3 203
846 230

-255 434

4413
4413

-251 021



PROTOKOLL FRA ORDINZART ARSMOGTE I
SAMEIET BERVENS LOKKE 4

Ordinzrt arsmgte ble avholdt mandag 3/3-25 kl. 17.00 i Bervens Lgkke 4.

Folgende ble behandlet:

1. Konstituering
a) Opptak av navnefortegnelse

1 Max Cyren
2 Tor Sgnsteby X
Kirsten Cramon X
3 Hanne Ona
-4 Bjgrn Hembre
Corina Fehlner
5 Knut Gundersen X
Ellen Gundersen X
6 Hans Heier
7 Eli Reinholdtsen
8 Laura Kathern Exner
Henning Marius Exner X
9 Celine Karud X
Sindre Skaar X
10 Helen Ege
Bendik Nyttingnes X
11 Thomas Straw

Med dette var 5 av 11 seksjoner representert.
Fra forretningsferer motte Svein Johannessen.

b) Valg av mgteleder
VEDTAK: Tor Sgnsteby ble valgt.

¢) Valg av sekreteer og 1 sameier til a undertegne protokollen sammen med mgteleder
VEDTAK: Forretningsforer, Svein Johannessen, ble valgt til sekreter. Til a
medundertegne protokollen ble Sindre Skaar valgt.

d) Godkjenning av innkalling og dagsorden
VEDTAK: Innkalling og dagsorden godkjent.

2.  Styrets arsrapport
VEDTAK: Styrets arsrapport ble tatt til etterretning.

3. Godkjennelse av regnskapet for 2024
VEDTAK: Regnskapet ble godkjent.

Protokoll fra ordinart arsmgte 1 Sameiet Bervens Lokke 4 s.]lav?2
# visma sign



4.  Budsjett for 2025

VEDTAK: Budsjettet ble godkjent. @kning fellesutgiftene med 5% fra 1.7-2025.

5. Valg

Styret bestar av:

Tor Sgnsteby - Styreleder — valgt for 2 ar i 2025

Celine Karud - Styremedlem — valgt for 2 ar i 2025

Henning Exner - Styremedlem — valgt for 2 ar i 2025

Knut Gundersen - Varamedlem — valgt for 2 ar i 2025

Helen Ege - Varamedlem — valgt for 2 ar i 2025
Tor Sgnsteby Sindre Skaar
(elektronisk signert) (elektronisk signert)
mgteleder protokollvitne

Protokoll fra ordinart arsmgte 1 Sameiet Bervens Lokke 4

li allekirjoitettu / Elektroniskt signerats / Elektronisk signert / Elektronisk underskrevet

s.2av 2
# visma sign



SIGNATURES ALLEKIRJOITUKSET UNDERSKRIFTER SIGNATURER UNDERSKRIFTER
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VEDTEKTER
FOR EIERSEKSJONSSAMEIET
BERVENS LOKKE 4

Vedtatt i sameiermote
den 10. desember 1998.
§ 4 endret i ordin@rt sameiermote 21. februar 2002.
1 medhold av lov om eierseksjoner
23. mai 1997 nr. 31

§1
NAVN, FORRETNINGSKONTOR OG FORMAL

Eierseksjonssameiet (heretter sameiet) har forretningskontor i1 Bervens Lokke 4 - Oslo.
Sameiet bestar av 10 boligseksjoner i henhold til oppdelingsbegjaring tinglyst den 15. mai
1985.

Sameiet har til formal a ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjonen av
eiendommen, gnr 209 bnr 298 1 Oslo kommune, med fellesanlegg av enhver art.

§2
ORGANISERING AV SAMEIET, RADERETT

Seksjonen kan ikke skilles fra deltagerinteressen i sameiet. Hver sameier har hjemmel til sin
seksjon, med rett til bruk av den leilighet/naringslokale som er knyttet til bruksenheten. Hver
sameier plikter 4 overholde bestemmelsene som folger av oppdelingsbegjeringen, lov om
eierseksjoner, disse vedtekter samt generelle ordensregler fastsatt av sameiermeotet.

Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formélet, og ma ikke nyttes slik
at det er til unedig eller urimelig ulempe for brukerne av de evrige seksjoner.

Fellesanleggene ma ikke nyttes slik at andre brukere unedig eller urimelig hindres i den bruk
av anleggene som er avtalt eller forutsatt. Bade utvendige og innvendige bygningsmessige
forandringer eller installasjoner skal meldes til styret.

Ledninger, ror og liknende nedvendige installasjoner kan fores gjennom bruksenheten hvis
det ikke er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for
nodvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene.

§3
FELLESUTGIFTER

Fellesutgifter er utgifter ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet.
Fellesutgiftene skal fordeles mellom sameierne etter sterrelsen pa sameiebrokene, med
mindre annet gyldig vedtas med tilstrekkelig flertall. De andre sameierne har lovbestemt
panterett 1 seksjonen for krav mot sameieren som felger av sameieforholdet. Pantekravet kan



ikke overstige et belep som for hver bruksenhet svarer til folketrygdens grunnbelop pa det
tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfort.

§4
VEDLIKEHOLD

Innvendig vedlikehold av egen seksjon samt andre rom som herer under seksjonen, pahviler
fullt ut og for egen regning den enkelte sameier. Innvendige vann- og avlepsledninger
omfattes av vedlikeholdsplikten sa langt de er synlige i eller lett tilgjengelige fra seksjonen.
Innkassing og andre hindringer utfert av naverende eller tidligere seksjonseiere, fritar ikke
for vedlikeholdsplikt. Seksjonseieren er ansvarlig for a holde seksjonen oppvarmet, slik at ror
ikke fryser. Seksjonseieren er ansvarlig for elektriske ledninger til og med seksjonens
sikringsboks.

Eierne av loftsleilighetene skal ha ansvar for ettersyn og vedlikehold av terrassene. Denne
vedlikeholdsplikten begrenser seg til vanlig vedlikehold som ettersyn og rens av sluk og
oljing/maling av gulv og rekkverk. Sterre bygningsmessige arbeider omfattes ikke av denne
vedlikeholdsplikten.

Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg og utstyr,
herunder trappeoppganger og inngangsderer til oppgangene, er sameiets ansvar.

§5
VEDLIKEHOLDSFOND

Sameiermotet vedtar med alminnelig flertall avsetning til fond til dekning av fremtidige
vedlikeholdsutgifter, pakostninger eller andre fellestiltak pa elendommen. De belop
seksjonseierne skal innbetale til fondet innkreves sammen med den manedlige betaling til
dekning av fellesutgiftene.

§6
REGISTRERING AV SAMEIERE
Erverver og leier av seksjon ma meldes til styret for registrering.
§7
STYRET
Sameiet skal ha et styre som skal besta av en leder og to andre medlemmer med
varamedlemmer. Det kan vedtektsfestes at styret skal ha flere medlemmer. Styret velges av

sameiermotet med alminnelig flertall, og for to ar. Styrets leder velges sarskilt. Kun fysiske
personer kan vare styremedlemmer.

§8



STYRETS KOMPETANSE

Styret skal serge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers serge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermeotet. Styret har
herunder i samsvar med lov om eierseksjoner a treffe alle bestemmelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til sameiermeotet.

Avgjoerelser som kan tas av et vanlig flertall i sameiermeote, kan ogsa tas av styret om ikke
annet folger av lov eller vedtekter eller sameiermetets vedtak 1 det enkelte tilfelle.

I felles anliggender og ved salg, pantsettelse eller bortfeste, representerer styret sameierne og
forplikter dem ved sin underskrift. Lederen og ett styremedlem 1 fellesskap forplikter sameiet
og tegner sameiets navn.

§9
OM STYREMOTET

Styreleder skal serge for at det avholdes styremeter sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsforer kan kreve at styret sammenkalles.

Styret kan treffe vedtak nidr mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak treffes
med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjor lederens stemme utslaget. De som stemmer
for et vedtak, ma likevel utgjere mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styremeotene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder tilstede, og det ikke er valgt noen
nestleder, skal styret velge en moteleder. Styret skal fore protokoll over sine forhandlinger.
Protokollen skal underskrives av de fremmaette styremedlemmene.

§10
OM SAMEIERMOTET

Den everste myndighet i sameiet utoves av sameiermetet. Ordinart sameiermeote holdes hvert
ar innen utgangen av april. Ekstraordinzrt sameiermeote skal holdes nar styret finner det
nedvendig, eller nar minst to sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene
krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de ensker behandlet.

I sameier opprettet for 1.1.98 har hver seksjon én stemme. Det samme gjelder sameier som
bare bestar av boligseksjoner. I andre sameier regnes flertallet etter sameiebreken, om ikke
annet er fastsatt i vedtektene med tilslutning fra de sameiere det gjelder.

Alle sameiere har rett til & delta i sameiermote, med forslags-, tale-, og stemmerett. Styreleder
og forretningsforer plikter & vere tilstede pa sameiermotet, med mindre det er apenbart
unedvendig eller det foreligger gyldig forfall. Revisor og ett ekstra husstandsmedlem fra hver
boligseksjon, styremedlemmer og leiere av boligseksjon, har rett til & vere tilstede pa
sameiermotet og rett til a uttale seg.



Sameiere har rett til & mote ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert
fullmakt. Fullmakten ansees a gjelde forstkommende sameiermete, med mindre annet
fremgar. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake.

Sameiere har rett til a ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til 4 uttale seg dersom
sameiermotet gir tillatelse.

Det skal under motelederens ansvar feres protokoll over de saker som behandles og alle
vedtak som treffes av sameiermetet. Protokollen leses opp for metets avslutning og
underskrives av metelederen og minst en av de tilstedevarende sameierne valgt av
sameiermotet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for sameierne.

§11
INNKALLING TIL SAMEIERMOTET

Innkalling til sameiermetet skal skje skriftlig til medlemmene med varsel pa minst dtte dager,
hoyst tjue dager. Ekstraordinzrt sameiermote kan, om det er nedvendig, innkalles med
kortere frist, som likevel skal veere minst 3 dager.

Styret skal pa forhand varsle sameierne om dato for sameiermetet, og om siste frist for
innlevering av saker som enskes behandlet.

Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall, kunne behandles, ma hovedinnholdet vere angitt i innkallingen.

Senest en uke for ordinzrt sameiermete skal styrets arsberetning, regnskap og eventuell
revisjonsberetning sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal ogsa vare
tilgjengelige 1 sameiermotet.

Blir sameiermote som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak i sameiermeote ikke
innkalt, kan en sameier, et styremedlem eller forretningsforer kreve at skifteretten snarest, og
for sameiernes felles kostnad, innkaller til sameiermeote.

§12

SAKER SOM SKAL
BEHANDLES PA ORDINART SAMEIERMOTE

Pi det ordin®re sameiermaotet skal disse saker behandles:

- Konstituering.

- Styrets drsberetning,

- Styrets regnskapsoversikt for foregédende kalenderar til eventuell godkjenning.
- Valg av styremedlemmer.

- Andre saker som er nevnt i innkallingen.

§13



MOTELEDELSE OG FLERTALLSKRAV

Sameiermotet skal ledes av styrelederen med mindre sameiermetet velger en annen
mateleder, som ikke behover vare sameier.

Med de unntak som felger av loven eller vedtektene avgjeres alle saker med alminnelig
flertall av de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i1 sameiermetet for vedtak om:

- ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i sameiet gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold,

- omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter,

- salg, kjop, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon 1 sameiet som tilherer eller
skal tilhere sameierne i fellesskap,

- andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning,

- samtykke til endring av formal for bruksenheter, og til reseksjonering som medferer gking
av det samlede stemmetall,

- tiltak som har ssmmenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som gar ut over
vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket forer med seg ekonomisk ansvar eller
utlegg for sameierne pa mer enn 5 prosent av de arlige fellesutgiftene

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt vedtak som
innebaerer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra samtlige sameiere.

§14
REVISJON OG REGNSKAP

Sameiets revisor velges av sameiermotet og tjenestegjor inntil ny revisor velges.
Styret skal serge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfersel.

(Sameier med 21 eller flere seksjoner skal ha en eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer. Det samme
gjelder sameier med ni eller flere seksjoner, der mindre enn tre fjerdedeler er boligseksjoner. I slike sameier skal
styret sorge for at det blir fort regnskap og utarbeidet arsoppgjor etter reglene i lov om regnskapsplikt av 13. mai
1977 nr 35.)

§15
FORRETNINGSFORER
Sameiermotet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsforer.
Det herer inn under styret a ansette forretningsforer og andre funksjonerer, gi instruks for

dem, fastsette deres lonn, fore tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi
dem avskjed.



Ansettelsen kan bare skje pa oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke ma overstige seks
méneder.

Med to tredjedels flertall kan sameiermeotet samtykke i at avtale om forretningsforsel gjores
uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem ar.

§16
MISLIGHOLD

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende & selge seksjonen, jfr eierseksjonsloven § 26.

Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve
seksjonen solgt. Palegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves
solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes
kortere enn seks maneder fra palegget er mottatt.

§17
FRAVIKELSE

Medferer sameierens oppforsel fare for edeleggelse eller vesentlig forringelse av eilendommen
eller er sameierens oppforsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens evrige brukere,
kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapitel 13, jfr
lov om eierseksjoner § 27.

§18

BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskifting av vinduer og ytterderer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning,
endring av utvendige farger etc, skal skje etter en samlet plan for den enkelte bygning, og
etter forutgaende godkjenning av styret.
Tilbygg/pabygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, mé godkjennes
av styret for byggemelding kan sendes, Hvis det sekes om endringer av ikke uvesentlig
betydning for de evrige sameiere, skal styret forelegge spersmalet for sameiermotet til
avgjoerelse.

§19

ENDRINGER I VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermotet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer.

§ 20



HABILITETSREGLER FOR SAMEIERMOTE OG STYRE

Ingen kan som sameier eller fullmektig

eller ved fullmektig delta i noen avstemming pa sameiermotet om

rettshandel overfor seg selv eller om eget

ansvar, eller om palegg om salg eller fravikelse av egen seksjon. Heller ikke kan noen delta i
avstemming om slike saker overfor tredjemann dersom man har en fremtredende personlig
eller ckonomisk sarinteresse i saken.

Styremedlem eller forretningsforer ma ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe
spersmal som vedkommende har en fremtredende personlig eller eskonomisk sarinteresse i.

§21

FORHOLDET TIL LOV OM
EIERSEKSJONER

For sé vidt ikke annet folger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 27.
mai 1997 nr 31,



Husordenregler for Sameiet Bervens Lgkke

Hovedregelen i sameiet er at man skal oppfgre seg mot de andre
beboerne som man selv hadde 1likt a bli behandlet.

§1

Beboerne serger pa egen bekostning for forsvarlig vedlikehold
innenfor leiligheten med tilstetende ytre rom. Med vedlikehold
forstas all oppussing, istandsetting og fornyelse av f.eks maling,
tapet, derer, wvinduer, ruter, laser, nekler, elektriske ledninger
med tilbeher fra leilighetenes apparattavler, vannkraner, servanter,
bad med tilbeher, klosetter med skaler og spylekasser, samt
istandsetting og oppstaking av vann- og avlepsrer til og med egen
vannlas. Likeledes plikter beboerne a vedlikeholde ledninger og
innredninger som man selv har satt opp.

§ 2

Seppel og avfall ma ikke henlegges pa sameiets fellesomrade. Seppel
det ikke er plass til i1 avfallscontainerene i bakgarden, skal
fijernes fra sameiets omrade av den enkelte - dette gjelder ogsa
juletrer. Sameiet resirkulerer og det er ikke tillatt a leggen annen
seppel i1 resirkuleringsdunkene for papir. Styret vil ved
tilstrekkelig registrert behov bestille en sterre container pa vegne
av sameiet.

§ 3
Sykler o.l. skal ikke hensettes pa fellesomrader (oppgang,
takterrasse) men i dertil egnede stativ og omrade i bakgarden.
Barnevogner er tillatt i1 oppgangen. Det er ikke tillatt & henge opp
private gjenstander i korridor/fellesrom. Bruk av ild eller bart
lyst i kjeller er forbudt. Pase at vann og kloakkrer i vintertiden
ikke utsettes for frost ved at vinduer og derer forlates apne.
Hovedder, der til bakgard og fellesrom skal alltid holdes last.

§4
Seksjonseier er ansvarlig for at det umiddelbart etter skifte av
beboer settes opp originale navneskilt pa porttelefonenes
ringetabla, og pa postkassen. Informasjon om hvor disse kan skaffes
faes av styret.

§ 5
Mellom klokken 22:00 og 07:00 i ukedagene, og 23:00 og 09:00 i
helgene skal det vare ro i1 leilighetene slik at naboene ikke
generes. Dette gjelder bade utfoldende fysisk aktivitet i
leiligheten (som heres gjennom etasjene) og stey fra
TV/musikk/intrumenter/andre aktiviteter. Tyngre og steyende
oppussingsarbeider m&d avsluttes senest kl. 19.00.

§ 6
Reyking pa og 1 alle sameiets fellesarealer er ikke tillatt.
Roykere henvises til fortauet utenfor bygget.

§ 7
Ved utleie har eieren av leiligheten det fulle ansvar overfor enhver
skade eller ulempe som matte oppsta pa grunn av leietakeren.



§ 8
Beboerne plikter & behandle eiendommen med tilberlig aktsomhet, og
ma erstatte all skade som skyldes dem selv, deres husstand,
leietakere eller andre som de har gitt adgang til leiligheten eller
eiendommen forevrig.

Disse reglene er utgangspunkt for styrets wvurdering for bruk av § 17
i sameiets wvedtekter. Styret har rett til a kreve den enkelte
seksjonseier for eventuelle utgifter palept sameiet for & utbedre
skader som en konsekvens av brudd pa ordensreglementet.
Husordensreglene ble vedtatt pa sameiermegte den 23.02.2009.



K EIENDOM

Forvaltning — Forretningsfarsel

Navn: Johanne Kindberg
Firma: PRIVATMEGLEREN BARUM AS

Oslo, 26.03.2025

Salg av seksjon 7 i Sameiet Bervens Lgkke 4 — Eli Reinholdtsen, gnr. 209,
bnr. 298, snr. 7 (7250153)

Vi viser til bestilling av i dag og oversender:

e Innkalling, sakspapirer og protokoll fra siste ordinzere arsmgte i sameiet.
e Vedtekter og husordensregler.

Videre opplyses at:

o Fellesutgiftene er fra 1.7.2025 kr. 3.672 pr. mnd. Videre betales p.t. kr. 680 pr. mnd.
som innbetaling til vedlikeholdsfond.

e Sameiet er forsikret i Gjensidige Forsikring, polise nr. 82681612

e Seksjonens andel av sameiets formue pr. 31.12.2024: kr. 14.998

e Seksjonens andel av sameiets gjeld pr. 31.12.2024: kr. 3.328. Dette er kun kortsiktig
gjeld, sameiet har ikke lan.

e Vart eierskiftegebyr er kr. 6.570 inkl. mva (konto 5005.06.60009).

e Styreleder er Tor Sgnsteby, tif. 90 62 94 46, e-post: soensteb@online.no.

Med vennlig hilsen
Frank Kjaernes

SK Eiendom AS

PB 2646 Solli

0203 OSLO

tif23.27'1133

SK Eiendom AS Organisasjonsnr. NO 981 135 792 MVA Email: post@skeiendom.no
Postboks 2646 Solli Internett: www.skeiendom.no Telefon 23 27 11 33
0203 OSLO
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Bervens lokke 4

Nabolaget Vika - vurdert av 303 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR OFFENTLIG TRANSPORT
e Enslige 2 Observatoriegata Tmin %
e Studenter Linje 21 0.1km
° FEtablerere & Ruselgkka 4 min &
Linje 12 0.3km
SKOLER @ Nationaltheatret stasjon 12 min #
Totalt 10 ulike linjer Tkm
Ruselzkka skole (1-10 kl.) 6min %
611 elever, 35 klasser 0.5 km © Nationaltheatret 12 min #
Linje1,2,3, 4,5 1km
Uranienborg skole (1-10 kl.) 13 min #
812 elever, 47 klasser Tkm @ OsloS 8 min &
Totalt 24 ulike linjer 2.6 km
St Sunniva skole (1-10 kl.) 22 min #
508 elever, 26 klasser 1.8 km
BARNEHAGER
Boltelazkka skole (1-7 kl.) 7 min &
SO, 171GEEC 24 km Ankerhagen barnehage (1-5 &r) 2min %
Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 20 min % 39 barn 0.2 km
412 elever, 30 klasser 1.6 km Studentenes Smabarnstue SiO (1-5&... 4 min %
Oslo Handelsgymnasium 3min % 22barn 0.3 km
e claver =8 ks 0-2km Fjordbyen barnehage (1-5 ar) 4 min #
Vika videregdende skole S5min # 67%arn 0.3 km
DAGLIGVARE
Bunnpris Ruselakka 2min %
Rema 1000 Vika 4 min #
. iy ' Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
1. pd web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.

Copyright © Finn.no AS 2025



VARER/TJENESTER PRIMZARE TRANSPORTMIDLER

VIA Vika Shopping & Restauranter 6 min % e Gaende
. Trikk
@ Boots apotek Solli 4 min A ¢ &
® Buss
¥ Aker Brygge Vinmonopol 7 min %

SPORT = |
@ Reichweins plass ballgkke Tmin # ? lo_. /
h . v \;b \.
@ Trafotaket streetbasketanlegg Tmin % NN /Oélo ,’40 /.,—-<
\ handelsgymnasium, & %,\/
&= SATS Solli plass 4 min % " o, Q&%{ g
& Studio Jobbsprek 7 min A

«Gaavstand til sentrum og togstasjon»

— Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud
Veldig bra 96/100
Shoppingutvalg
Meget bra 87/100
Serveringstilbud
Meget bra 86/100

T8 Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
| pa web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
Copyright © Finn.no AS 2025




LOSORE OG
TILBEHOR



OVERSIKT OVER LOSORE OG TILBEHOR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjoper og
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. | henhold
til avhl. 8 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal folge med. Det samme gjelder varig innredning
og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inne-
holder 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 fglge
med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr som skal felge med eiendom-
men, er en del av avtalen mellom kjoper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven,
kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil
lesore og tilbeher medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.
Produkter og installasjoner som medfelger overdras uten noen form for garantier, utover eventu-
ell gjenveerende leverandergaranti. Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa
eiendommen, vil det heller ikke medfelge.

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

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med
uansett festemate. Frittstdende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfolger ikke.

Det folger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa
visning.

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

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

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

7. KJOKKENINNREDNING medfelger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og las eller
fastmontert kjokkenoy.

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

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



10. SENTRALST@OVSUGER medfalger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l.,

samt tilherende tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hoyttalere el.
medfglger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller
smartpaerer montert i sokkel medfalger likevel ikke.

13. UTVENDIGE SOPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfalger.
14. POSTKASSE medfolger.

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

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

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

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfelger der dette er pabudt. Lese
stiger medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og ROYKVARSLER 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 NO@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres
kjoper pa overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner el. Lases
boder, uthus el. med hengelas, skal 1ds og nekler til disse medfolge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfalger safremt
de er fastmontert. Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser
og lignende er en del av eiendommen og medfglger i handelen.



BUD OG BUDGIVNING



KJOPETILBUD

FOR EIENDOMMEN

Adresse: Meglerforetak: PrivatMegleren Baerum
Bervens lgkke 4, 0254 Oslo

Gnr. 209, Bnr. 298, Snr. 7, Oslo kommune. Saksbehandler: Erik Lovas
Oppdragsnummer: Telefon / Mobil: 4817 07 00 /92619 781
7250153 E-post: erik.lovas@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FGLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjopesum Kr

Belop med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 forste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12.00 forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver
nar det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er
kjent med at budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjopet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr:

Lant kapital: Kr
Egenkapital: Kr
Totalt: Kr
Egenkaptitalen bestar av: | Salg av naveerende bolig eller fast eiendom

[] Disponibelt kontantbelep (bankinnskudd)

Jeg gir bud som [ Forbruker [JLedd i naeringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fodselsdato: Fodselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:
TIf: E-post: TIf: E-post:
Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet 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 eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med vedlegg.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING

1

Pa forespersel vil megler opplyse om aktuelle
bud pa eiendommen, herunder om relevante
forbehold.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

awvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter

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

. L N 7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom
- . e siste annonserte visning. Etter denne fristen bor .
2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som X . . en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i
- R : . K budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at . .
formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet . Soos - stand, kan en budgiver kreve kopi av
. el . o megler har mulighet til, sa langt det er nedvendig, R . .
til skriftlighet gjelder ogsa budforheyelser og P - K . budjournalen i anonymisert form.
a orientere oppdragsgiver, budgivere og evrige
motbud, aksept eller avslag fra selger. For X
- . . interessenter om bud og forbehold.
formidling av bud til oppdragsgiver skal megler X K .
innhente avidia legitimasion og sianatur fra Det bor ikke gis bud som diskriminerer eller
R gy'alg .g - ) . 959 . utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis 8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger
budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er . A .
R X med en frist som apenbart er for kort til at uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet
oppfylt for budgivere som benytter e-signatur, . 2 X o R o
) ) - megleren kan awvikle budrunden pa en i stand. Dersom det er viktig for budgiver & bevare
eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige K o . . : X .
o . . forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver og sin anonymitet, ber budet fremmes gjennom
bud menes ogsa elektroniske meldinger som . X . ; X
o - X - interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine fullmektig.
e-post og SMS nar informasjonen i disse er k . < R 2 4t
. . o R handlingsvalg, vil megler frarade budgiver a stille
tilgjengelig ogsa for ettertiden. e
slik frist.
3. Et bud ber inneholde eiendommens adresse . . .
. R 5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
(eventuelt gnr/bnr), kijigpesum, budgivers . A
. X g o enkelte bud overfor oppdragsgiveren, nar budet
kontaktinformasjon, finansieringsplan, s R .
. er gitt innenfor fristene i punkt 4.
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol.
Normalt vil ikke et bud med forbehold bli 6. Megleren skal sa langt det er nedvendig og
akseptert for forbeholdet er avklart. Konferer mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
gjerne med megler for bud avgis. nye og heyere bud og eventuelle forbehold.
VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av melding om at eiendommen er solgt til en annen 4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til
fast eiendom. (man ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer budgiver innen akseptfristens utlep er det inngatt
samtidig dersom man ikke ensker & kjope flere en bindende avtale.
enn en eiendom).
2. Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger 5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper

har fatt kunnskap om budet), kan budet ikke
kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver
frem til akseptfristens utlep, med mindre budet for
denne tid avslas av selger eller budgiver far

. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til
akseptere hoyeste bud.

(sdkalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende
tilbud som medfoerer at det foreligger en avtale om
salg av eiendommen dersom budet i rett tid
aksepteres av kjoper.




