akuv.

Ole Bulls gate 23A, 0475 OSLO

Flott 2-roms pa populare Torshov.
Moderne kjokken. Bad fra 2013 i

regi nvarme




Eiendomsmegler / Fagansvarlig / Daglig leder

Oda Qvergard Buvik

Mobil 400 18 851
E-post  oda.buvik@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Oslo Nord
Stovner Senter Plan 3, 0913 OSLO

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Fellesgjeld:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Felleskostn.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.
Andelsnr.:
Oppdragsnr.:

2 Ole Bulls gate 23A

5100 000,

Kr 25049 -

Kr 9 645,-

Kr 5134 694 -
Kr 3958,
Christian Hass

Andelsleilighet
Andel

1938

53/62 kvm
2100.2 kvm

1

2

Gnr. 225, bnr. 181
1

1104260028

Flott 2-roms pa populaere
Torshov. Moderne kjokken.
Bad fra 2013 i regi av brl.
V.vann/fjernvarme

Leiligheten har en gjennomgaende Igsning som utnytter plassen
godt. De store vindusflatene og en god takhgyde slipper lyset inn og
gir en god atmosfaere. Badet ble rehabilitert i regi av borettslaget i
2013 og kjgkkenet er fra 2016. Videre har leiligheten et romslig
soverom med garderobeskap og en stor stue med plass til spisebord.

Kort fortalt

Smart Igsning med mulighet for 3-roms

Flislagt bad oppusset i regi av borettslaget i 2013

Opplegg for vaskemaskin

Varmtvann og fyring inkludert i felleskostnadene, noe som gir lavere
strgmregning

Sentral beliggenhet

Godt tilbud av offentlig kommunikasjon




Innhold
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Om eiendommen . ... ... 4
Tilstandsrapport . ... ... 43
Egenerklaering .. ... 63
Energiattest . . ... .. ... ... 67/
Nabolagsprofil. . ... ... . . . . . . . 73
Budskjema. ... ... ... 85
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 53 kvm
BRA - e: 9 kvm

BRA totalt: 62 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller

BRA-e: 9 kvm Bod

1. etasje

BRA-i: 53 kvm Entré, bad, stue, kjgkken og soverom

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Oppmalingen er fysisk utfgrt med en handholdt avstandsmaler som har ngyaktighet pa
+/- 1 mm. Rommene betegnes slik de fremstar og blir benyttet som under befaringen,
selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende
byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebaerer ikke
ngdvendigvis at rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med
dagens forskriftskrav. Arealmalingen er ikke kontrollert opp mot godkjente
plantegninger.

Romhgyde:
Stue: 2,69m
Bad: 2,39m
Soverom: 2,69m

Bod:
Leiligheten disponerer to kjellerboder, malt til 4,2kvm og
4,6kvm.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
2100.2 kvm
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Beliggenhet

Ole Bulls gate 23A har en attraktiv beliggenhet pa Torshov, i et rolig og tilbaketrukket
boligomrade med kort vei til byens mange tilbud. Her bor du sentralt, men samtidig
skjermet, med grgnne omgivelser, servicetilbud og kollektivtransport rett i naerheten.

Neaeromradet byr pa et rikt kultur- og serveringstilbud. Soria Moria kulturhus er et
naturlig samlingspunkt i bydelen, med konserter, teater og servering. | gangavstand
finner du ogsa flere populaere kaféer og spisesteder som Lasarett vinbar, Trikkestallen
og hyggelige nabolagsbarer og restauranter langs Torshovgata og Vogts gate. Her er
det gode muligheter for bade hverdagskaffe, sosiale sammenkomster og hyggelige
middager.

Dagligvarehandel er enkelt tilgjengelig med blant annet Coop Extra og sgndagsapen
Bunnpris i umiddelbar nzerhet. For stgrre handleturer ligger Torshov Torg og Sandaker
senter innen kort gangavstand, med et bredt utvalg av butikker, vinmonopol, apotek og
gvrige servicetilbud.

Omradet er sveert godt tilrettelagt for en aktiv livsstil. Torshovparken ligger kun fa
minutters gange unna og byr pa flotte grgntarealer, minigolf, sandvolleyball og
hyggelige piknikomrader. | tillegg har du kort vei til Torshovdalen og de populaere tur-
og rekreasjonsomradene langs Akerselva, med heldrs turstier og flotte
naturopplevelser. For innendgrs trening finnes flere treningssentre i nseromradet, blant
annet Myrens Sportssenter, SATS Sagene, Sats Ringens Park og Klatreverket.

Offentlig kommunikasjon er meget god, med bade trikk og buss i umiddelbar naerhet.
Torshovparken og Vogts gate byr pa hyppige avganger og gode forbindelser til
sentrum og resten av byen. Flybussforbindelser er ogsa lett tilgjengelig langs Ring 2.

Samtidig er det kort gangavstand til naerliggende bydeler som Griinerlgkka, Sagene og
St. Hanshaugen, som alle byr pa et levende bymiljp med et bredt utvalg av restauranter,

butikker og kulturtilbud.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Bygningssakkyndig
Joachim Andre Mashlum Kirkerud

Type rapport
Tilstandsrapport
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Byggemate
Bygningen er et boligbygg med flere boenheter fra byggear 1938.

Bygningen er oppfert med grunnmur i betong.
Ytterveggene bestar av pusset og malt murverk.
Yttertaket er en trekonstruksjon tekket med takstein.

Boligen har vinduer med isolerglass, produsert i 1989, 2006 og 2012. Entrédgren er
brann- og lydklassifisert, uten datomerking.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Utvendig - Vinduer

Avvik: Vinduene fra 1989 har nadd en alder der det erfaringsmessig foreligger en
usikker fremtidig funksjon. Over tid svekkes kantforseglingen mellom glasslagene, noe
som gker risikoen for punktering og redusert isolasjonsevne. Utskifting av vinduer bgr
planlegges.

- Vatrom - 1. Etasje > Bad - Overflater vegger og himling

Avvik: - Det er registrert sprekker i tre fliser nederst i dusjsonen.

Sprekker er normalt kosmetiske, men kan indikere bevegelser i underlaget. Overvak
overflaten for nye sprekker eller endringer.

- Vatrom - 1. Etasje > Bad - Ventilasjon

Avvik: + Rommet har kun naturlig ventilasjon.

- Avtrekket skjer via naturlig oppdriftsventilasjon.

Ytelsen avhenger av veer, vind og temperatur og kan periodevis bli svak. Dette kan gi
noe opphopning av fuktig luft, som over tid kan pavirke overflater og tilstgtende
konstruksjoner. Lgsningen er vanlig i eldre boliger, men klassifiseres som tilstandsgrad
2 (TG 2) i NS 3600.

- Det er ikke tilfredsstillende lufttilfgrsel mot rommet, slik som spalte under dgr eller
lignende.

Manglende tilluft kan begrense avtrekket og fgre til fuktopphopning i rommet. En
spalte eller lignende bgr etableres.

- Kjgkken - 1. Etasje > Kjgkken - Overflater og innredning

Avvik: Det mangler komfyrvakt, som var et krav da stremtilfgrselen for platetoppen ble
montert. Uten vil ikke platetoppen skru seg automatisk av ved rgykdannelser eller
brann.
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- Kjgkken - 1. Etasje > Kjgkken - Avtrekk

Avvik: Rommet har kun kullfilterventilator, uten forsert avtrekk som leder luften ut.
Uten forsert avtrekk reduseres ventileringen av fuktig luft og matos, noe som kan
redusere luftkvaliteten.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger

Avvik: - Fordelerstokken er plassert over baderomshimlingen uten vanntett skap. Hvis
en lekkasje skulle oppstatt pa rgrene kan denne veere vanskelig & oppdage, og
tilstgtende konstruksjoner risikerer vannskader.

- Tekniske installasjoner - Vannbaren varme

Avvik: - Vannrgrene har passert halvparten av forventet levetid.

Eldre rgr har stgrre mulighet for lekkasjer, men ngyaktig tidspunkt for utskifting er
vanskelig a forutsi.

For ytterligere informasjon, se vedlagte tilstandsrapport.

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2016.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

2. Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Firmanavn: Vet ikke hva firma heter, 2015

Beskrivelse: Alle baderom er laget nye i reali av borettslaget.

4. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
Ja

Innhold
1. Etasje:
BRA-i 53 kvm: Entré, bad, stue, kjgkken og soverom

Kjellerbod:
BRA-e 9 kvm: Bod

Standard

Entre:

Velkommen inn, her blir du mgt av en romslig og lys entre. God plass til oppbevaring av
sko, jakker og annet yttertgy. Et smart plassbygget skap gir ekstra plass til & skjule
f.eks hansker, skjerf eller andre sesongvarierte plagg. Parkett pa gulv og eller lyse og
bla overflater.
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Kjgkken

Kjgkkeninnredning fra 2016 med glatte fronter og benkeplate i laminat. Det er montert
en kullfilterventilator. Det mangler komfyrvakt. Hvitevarer som platetopp, stekeovn,
oppvaskmaskin og kjgleskap med fryser er integrert i innredningen.

Stue

Dette er en endeleilighet, noe stuen virkelig drar nytte av. Store fine vindusflater gir
godt med natulig lys inn i hele rommet. Stuen har en meget god stgrrelse og naturlig
pass for sofakrok, tv-seksjon og spisestue. Samtidig er det rom for annen oppbevaring
som feks. seksjon eller eventuelt et kontorhjgrne. Rommet er omtrent kvadratisk og gir
apning for mye spennende lgsninger.

Bad

Badet er ifglge tidligere salgsoppgave pusset opp i 2013. Rommet har fliser pa vegger
og guly, og slette overflater i himlingen. Det er registrert sprekker i tre fliser nederst i
dusjsonen. Badet er utstyrt med skap med glatte fronter, servant, veggfestet klosett,
dusj pa gulv og har opplegg for vaskemaskin. Ventilasjonen er naturlig
oppdriftsventilasjon, men det er ikke luftespalte under dgr for lufttilfgrsel.

Soverom

Dette er en relativt stor 2-roms, som man ogsa merker pa soverommet. Her er det god
plass til dobbeltseng og eventuelt kontorhjgrne eller annen innredning. | tillegg til at det
medfglger en stor skyvedgrsgarderobe som fint dekker behovet til bAde han og henne.
Ogsa her er det store vindusflater, og rommet vender ut mot borettslagets bakgard.

Boder:
Det medfelger 2 kjellerboder med en samlet stgrrelse pa ca 9 kvm.

Tekniske installasjoner

- Vannledninger: Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr). Stoppekraner er
plassert bak inspeksjonsluke péd bad og under kjgkken. Fordelerstokken er plassert
over baderomshimlingen uten vanntett skap.

- Avlgpsrgr: Synlige avlgpsrgr er i plast.

- Ventilasjon: Boligen har naturlig oppdriftsventilasjon med tilluft via spalter i vindu.

- Vannbaren varme: Oppvarming med radiatorer. Vannrgrene har passert halvparten av
forventet levetid.

Innbo og lgsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.
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Se ogsa beskrivelser under punktet om standard. Lgsgre/tilbehgr som gardinstenger/
oppheng, frittstdende hvitevarer samt dekodere og modem fglger i utgangspunktet
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan vaere borettslagets/aksjelagets/
sameiets eiendom og skal da fglge med. Det gis ingen garantier i forhold til
medfglgende Igsgre/tilbehgr.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Moderniseringer og pakostninger

Arbeid utfgrt i boligen:

2016:

« Alder pé innredning: Ifglge eier fra 2016.

2013:
« Badet er ifglge tidligere salgsoppgave pusset opp i 2013.

Arbeid utfgrt i regi av Borettslag:
2012
+ Vinduer med isolerglass, produsert i 1989 (stue), 2006 og 2012.

2006:
+ Vinduer med isolerglass, produsert i 1989 (stue), 2006 og 2012.

1989:
+ Vinduer med isolerglass, produsert i 1989 (stue), 2006 og 2012.

Forsikringsselskap og Polisenummer
If Skadeforsikring NUF FremtindIf Skadeforsikring NUFIf Skadeforsikring NUF,
polisenummer SP586968

Diverse

Foretaket og Aktiv-kjeden har flere samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller
tjenester i forbindelse med gjennomfgringen av megleroppdraget:

- | forbindelse med forberedelse av salget, innhenter vi informasjon om eiendommen
hovedsakelig fra var samarbeidspartner Ambita

- Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no

- Overo leverer oppgjgrsskjema og overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike
leverandgrer for stréem og alarm avhengig av tilbydere i omradet. Meglerforetaket
mottar betaling for tilleggstjenestene.
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- Banker i Eika-alliansen tilbyr finansielle tjenester
- Signicat leverer digitale Igsninger for signering av dokumenter
- Vitec Megler, leverer salgsstgttesystemet herunder elektronisk Igsning for budgivning

Energi
Oppvarming
Vannbaren varme med radiatorer. Elektriske varmekabler pa bad.

Energimerke
F

Informasjon om energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pd mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.enova.no/nb/energimerking/energimerk-din-bolig. Dersom eier har energimerket
boligen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til megler.

Borettslaget/@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 5100 000
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Omkostninger kjgper
5100 000 (Prisantydning)

25 049 (Andel av fellesgjeld)

5125 049 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

8 255 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

8 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

9 645 (Omkostninger totalt)
18 545 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet) 21 345 (med
Boligkjgperforsikring inkludert ett a&r med Advokatforsikring for boligeiere)

5134 694 (Totalpris. inkl. omkostninger)

5143 594 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet))

5146 394 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen

selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primaerbolig
Kr 1 049 057 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 4 196 227 for ar 2024
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Informasjon om formuesverdi

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye
utregingsmodellen beregner boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsaret 2026.

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hgyere eller lavere enn tidligere, og
innebaerer at bade selger og megler kan benytte tall som ikke ngdvendigvis er
oppdaterte pa tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt gke ved endelig fastsettelse i
skattedret.

For primaerbolig utgjgr formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette belgpet.
For sekundzerbolig utgjgr formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.

Ytterligere informasjon finnes pa skatteetaten.no.
Kjgper baerer risikoen for eventuell skattegkning.

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke
er inkludert).

Tilbud om lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Kommunale avgifter, felles bygningsforsikring, varmtvann og fyring, felles strgm,
betjening av andel fellesgjeld, internett, forretningsfarsel samt generell drift og
vedlikehold av borettslaget.
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-- Totalbelgp felleskostnader: 3 958 kr i maneden

- Avdrag felleslan: 141 kr i maneden

- Felleskostnader drift: 3 715 kr i maneden

- Renter felleslan: 106 kr i maneden

- Felleskostnadene inkluderer fyring og varmtvann.

- Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lanekostnadene.

- Eiendomsskatt faktureres fra myndighetene til borettslaget/boligaksjeselskapet.
Dette inngar ikke i felleskostnadene og blir derfor viderefakturert eier medio mai og
medio oktober.

Neste endring av felleskostnader: 01.04.2026 Tot. utg. i kr.: 4 213.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3958

Andel Fellesgjeld
Kr 25 049

Andel fellesgjeld ar
2026

Fellesgjeld pr. dato
11.03.2026

Andel fellesformue
Kr 22 330

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget

Borettslagsnavn
Borettslaget Oleana

Organisasjonsnummer
885442412

Andelsnummer
1

Ole Bulls gate 23A
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Om borettslaget

Borettslaget Oleana (org.nr. 885 442 412) er et borettslag i 0SLO kommune som
bestar av andelsboliger. Forretningsfarer for selskapet er Usbl, og borettslaget er
medlem i Usbl.

Byggearet er 1938 og tomten er eiet. Felleskostnadene inkluderer fyring, varmtvann og
kommunale avgifter. Eiendomsskatt inngar ikke i felleskostnadene og blir
viderefakturert eier medio mai og medio oktober. Boligselskapet er tilknyttet en
sikringsordning.

Det er en IN-ordning i borettslaget, som gir anledning til & nedbetale pa lanet den 15.
mars og 15. september, forutsatt flytende rente.

Oleana Borettslag er et samvirkeforetak som bestar av 60 boliger. Borettslaget ligger i
Oslo kommune og forvaltes av Boligbyggelaget Usbl.

Blant nylig utfgrte prosjekter er oppgradering av adgangskontrollsystemet, tak-/
blikkenslagerarbeid, og etablering av nye sgppelskap og sykkelbod. Styret jobber med
en vedlikeholdsplan som inkluderer fremtidig opprusting av tak og gangvei, samt
maling av oppganger.

Praktisk info:

- Borettslaget tilbyr felles vaskeri, sykkelbod og tgrkeboder i hagen

- Trappevask utfgres ukentlig av et eksternt firma.

- All grilling ma forega slik at det ikke sjenerer andre. Kullgrill (ogsdengangsagrill) er ikke
tillatt. Elektrisk grill er @ anbefale. Dersom gassgrill skal benyttes ma dette kun skje der
brannforskriftene for propangass kan etterfglges. Skader i forbindelse med apen ild pa
balkongene, er andelseiers eget ansvar

- Mating av fugler eller andre dyr kan trekke rotter og skadedyr til garden, og er derfor
ikke tillatt.

Svar fra styret:

Foreligger det noen planer om vedlikehold/prosjekter eller lignende i borettslaget i naer
fremtid?

- Vi planlegger a bytte hele taket i Igpet av en 5 ars periode. Dette vil mest sannsynlig
kreve at vi tar opp et nytt lan.

Har du/dere en oversikt over tidligere vedlikehold/oppgraderinger i borettslaget som vi
kan fa tilsendt?

- Vil tro det har veert ganske mange tilfeller av oppgraderinger/vedlikehold siden 1938.
Av det jeg kjenner til har fglgende stgrre oppgraderinger eller vedlikeholdsprosjekter
blitt utfgrt de siste 10-15 arene:

- Sykkelbod ble oppfert i 2023
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- Digitalt ngkkelsystem ble innstallert i 2023

- Vinduer og balkongdgrer ble vasket og malt i 2022

- Fasadene ble malti 2019

- Sentralvarmeanlegget ble montert til & drives av fjernvarme i stedet for oljefyring i
2018

- Utbedring av rgrsystem i kjeller i 2017

- Badene ble oppgradert i regi av borettslaget i 2013

Er det noen planer om a justere fellesutgifter og/eller fellesgjeld?

- Felleskostnadene ble gkt 5.8% ved arsskiftet. Sannsynligvis gkning av fellesgjeld med
rundt 2 mnok ifbm bytte av tak.

Ser borettslaget har felles grunnpakke for tv/internett, som er inkludert i
fellesutgiftene. Hvilken leverandgr?

- Telia leverer internett-pakke. TV ikke inkludert.

Lanebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenummer: 12116177836, DNB Boligkreditt AS v/DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 11-03-2026: 5.14% pa.

Antall terminer til innfrielse: 33

Saldo per 11-03-2026: kr 9176166

Andel av saldo: kr 0

('siste termin 31-03-2034 )

Flytende rente

IN-Ordning: Ja

Lanenummer: 90017856943, SpareBank 1 @stlandet
Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 11-03-2026: 5.55% pa.

Antall terminer til innfrielse: 48

Saldo per 11-03-2026: kr 2962785

Andel av saldo: kr 0

('siste termin 01-01-2038 )

Flytende rente

IN-Ordning: Ja
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Lanenummer: 16365662561, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 11-03-2026: 5.14% pa.

Antall terminer til innfrielse: 45

Saldo per 11-03-2026: kr 1382187

Andel av saldo: kr 25049

('siste termin 31-03-2037 )

rente

IN-Ordning: Nei

Sikringsordning fellesgjeld
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Forkjopsrett
Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de @vrige
andelseierne i boligbyggelaget forkjgpsrett.

Regnskap/budsjett
Vedtatte kostnadsgkninger:
- Felleskostnadene gker fra 3 962,- til 4 213,- fra og med 01.04.2026.

Vi gjgr oppmerksom pa at beslutninger/vedtak tatt i generalforsamling eller av styret
kan medfgre gkning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige
vedlikeholdsplaner, nye laneopptak og prisstigninger pa feks. diverse avgifter
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

Regnskapet viser et positivt driftsresultat, med et overskudd pa over 2,1 millioner
kroner i 2023 og over 2,4 millioner kroner i 2024. Budsjettet for 2025 legger til grunn et
forventet driftsoverskudd pa 2,2 millioner kroner, og budsjettert arsresultat for 2025 er
estimert til over 1,3 millioner kroner.

Styregodkjennelse
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.
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Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie
andelen. Kjgper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet til &
gjennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pa overtakelsestidspunktet er godkjent
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som ny andelseier
pahviler kjsper. Dersom kjgper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
andelseier, har kjgper dog ikke rett til & ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §
4-5 (2). Kjgper kan ga til sgksmal mot borettslaget dersom kjgper mener manglende
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra
boligbyggelagets side at kisper ma melde seg inn i boligbyggelaget far kjgper kan bli
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjgres oppmerksom pa at
det vil kunne palgpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal vaere innbetalt fgr godkjenningen
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjgper direkte.

Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold
Det er ikke tillatt & holde hund, katt eller andre dyr uten skriftlig tillatelse fra styret.
Dyrehold ma ikke vaere til ulempe for gvrige beboere eller eiendommen.

Beboernes forpliktelser og dugnader

Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rgr, sikringsskap fra og
med ferste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar,
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige
flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rer,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk,
skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig
kloakkledning bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/
hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger o I.
(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade
pafert ved innbrudd og uveer.
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(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for & utbedre,
plikter andelseieren straks a sende melding til borettslaget.

Dugnad ma paregnes.

Forretningsferer

Forretningsforer
Boligbyggelaget USBL

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 225, bruksnummer 181 i Oslo kommune.Andelsnr. 1 i Borettslaget
Oleana med orgnr. 885442412

Tinglyste heftelser og rettigheter

Pa eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:
301/225/181:

04.06.1914 - Dokumentnr: 902275 - Bestemmelse om bebyggelse

nag skur

05.07.1963 - Dokumentnr: 404063 - Best. om vann/kloakkledn.
Med flere bestemmelser
Konverteringsfeil, riktig arstall er 1937.

17.06.1966 - Dokumentnr: 510615 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om kloakkledning

Rettighetshaver: Vogtsgt 30

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Gjelder denne registerenheten med flere

04.04.2003 - Dokumentnr: 20790 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om veg

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.
for Oslo kommune.

Best.av avstaelse av grunn.

Med flere bestemmelser

Bestemmelse om adkomstrett

Bestemmelse om gjerde
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29.11.2022 - Dokumentnr: 1354073 - Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Oslo Kommune

Org.nr: 958 935 420

Bestemmelse om snuplass

17.06.1937 - Dokumentnr: 403542 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:0301 Gnr:225 Bnr:306

FRADELT FLERE EIENDOMMER

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ikke ferdigattest, men et ekspedisjonsdokument fra 1936.
Ekspedisjonsdokumentet er forgjengeren til ferdigattest og er uattestert. Dokumentet
bekrefter at det er sgkt om oppf@ring av bygget, men gir ikke endelig godkjenning. At
ekspedisjonsdokument eksisterer, gir ingen garanti for at bygget er oppfegrt i samsvar
med tillatelsen og gjeldende regelverk, eller at det senere er utfgrt arbeid pa bygget
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger Ekspedisjonsdokument for varmeanlegg fra 1937, uattestert.

Det foreligger ferdigattest for:

- Endring/reparasjon av bygningstekniske installasjoner, datert 09.03.2001

- Riving av brannbalkonger, etterisolering av fasader og oppfgring av nye balkonger,
datert 09.07.2006

- Modernisering av bad, datert 10.07.2017

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. Megler har ikke avdekket avvik mellom
tegningene og dagens faktiske forhold.

Vei, vann og avlgp

Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

Tilknytning avlgp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private
stikkledninger.

Private stikkledninger-/veier som vedlikeholdes for eiers regning frem: til
pakoblingspunkt.

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avilgpssystem. Stikkledningene fra

eiendommen og ut til det kommunale nettet er private, og vedlikeholdsansvaret for
disse pahviler sameiet.
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Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei, med privat vei frem til inngangspartiet.

Regulerings- og arealplaner

Ny kommuneplan fra 23. september 20150slo kommune har vedtatt en ny
kommuneplan som kan fa betydning for en rekke eksisterende reguleringsplaner i
kommunen.

For informasjon om eventuelle arbeider eller prosjekter i nzerliggende omrader,
anbefales det a gjore sgk i Oslo kommunes portal for saksinnsyn:https://
www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/.

Kommuneplaner:

- KDP-17: Flate: omradeavgrensning for indre Oslo

Reguleringsplanen som gjelder for eiendommen er helt eller delvis opphevet som fglge
av bystyrets vedtak 23.09.2015 (sak 262) — Kommuneplan 2015 - Oslo mot 2030:
Smart, trygg og grenn. Eiendommen er regulert til Bolig m.tilh. anlegg, jf. S-2255. Deler
av tomten er regulert til Offentlig kjgrebane/veigrunn, jf. S-606 og S-2123.

For mer informasjon om gjeldende reguleringsforhold, kontakt megler eller se Plan- og
bygningsetatens nettsider. Det anbefales 3 sgke pd saksnummer, adresse eller gards-
og bruksnummer.

Eiendommen slar ut pa Gul liste med 1 treff vedr. lokalitet og 1 treff vedr. enkeltminne.
Byantikvarens «gule liste» er en oversikt over kulturminner i Oslo som Byantikvaren
anser som verneverdige, enten ved formell fredning, regulering til bevaring, eller ved
kommunalt listefgring. En lokalitet er et omrade med kulturminner, mens et
enkeltminne er selve kulturminnet, som en bygning eller en gravhaug. Det betyr at et
enkeltminne kan veere et hus som er listefgrt, og det befinner seg innenfor en lokalitet
som er et avgrenset omrade, for eksempel en gate eller et nabolag. Treffet gjelder
tomten pa andre siden av veien. Torshov vognhall - Torshovgata 33.

Pagaende plansaker i naeromrade:
- Saksnummer 202315257: Vogts gate - Toftes gate - Fremkommelighetstiltak for trikk

Pagaende byggesaker i neeromrade:

- Saksnummer 202522121: Vossegata 32 - innvendige endringer og fasadeendringer.
Status: Under behandling

- Saksnummer 202511456: Torshovgata 16A, 16B - bruksendring og fasadeendring.
Status: Under behandling

- Saksnummer 202507389: @stgaards gate 23 - oppfgring av 12 balkonger. Status:
Under behandling

- Saksnumme 202509402: Oskar Braatens gate 35 - bruksendring og ombygging av
atrium fra uteoppholdsareal til innvendig rom - Lilleborg kirke. Status: Under
behandling
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Adgang til utleie

Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 ar, dersom andelseier selv eller
person nevnt i Borettslagsloven § 5-6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av
de to siste arene.

Legalpant

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Pantet
dekker borettslagets krav pa felleskostnader samt andre krav borettslaget matte fa
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa
eiendomsskatt og kommunale avgifter/gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjegr at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).
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Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, farste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fer
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til a ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om a fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler.
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Megler kan ikke formidle bud med forbehold om at budet, eller forbehold i budet
(hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal holdes skjult for andre budgivere og
interessenter.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring pa boligen. Selger har likevel utarbeidet en
egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som
boligkjgperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det
gjeres oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.
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Ansvarlig megler

Oda @vergard Buvik

Eiendomsmegler / Fagansvarlig / Daglig leder
oda.buvik@aktiv.no

TIf: 400 18 851

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Oslo Nord, organisasjonsnummer 926743023

Stovner Senter Plan 3, 0985 OSLO

Salgsoppgavedato
19.03.2026
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Tilstandsrapport

e

Nokkeltakst AS

@3 Boligbygg med flere boenheter
@ Ole Bulls gate 23 A, 0475 OSLO (¥ 0SLO kommune
# gnr. 225, bnr. 181

# Andelsnummer 1

Sum areal alle bygg: BRA: 62 m? BRA-i: 53 m?

Befaringsdato: 15.03.2026 Rapportdato: 16.03.2026 Oppdragsnr.: 22391-1899 Eiendomsverdi ref nr: KT1428

Foretak: N@KKELTAKST DRIFT AS Takstingenigr: Joachim Andre M Kirkerud Var ref: Joachim Kirkerud

w En del av
Nokkeltakst AS .. Norske
@ Boligrapporter

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

e /] 3



Ngkkeltakst Drift AS

Ngkkeltakst er et spesialisert takseringsfirma som tilbyr profesjonelle og palitelige vurderinger av boliger. Med solid
kompetanse og mange ars erfaring innen bygg- og anlegg og eiendom, sgrger vi for ngyaktige og grundige rapporter som gir deg
en klar forstaelse av eiendommen.

Rapportansvarlig

Joachim Andre M Kirkerud
Uavhengig Takstingenigr

post@nokkeltakst.no
986 28 518

Medlem av

N I TO Noideltakst AS

Oppdragsnr.: 22391-1899 Befaringsdato: 15.03.2026 Side: 2 av 20
44




Ole Bulls gate 23 A, 0475 OSLO N@KKELTAKST DRIFT AS
Gnr 225 - Bnr 181 Symreveien 44
0301 OSLO 1470 LORENSKOG

-

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 oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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 naermere undersgkelser slik som apning av vegger

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan 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 Isnnsomme.

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.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

OTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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-

OM VURDERINGER

Tilstandsgradene (TG) reflekterer resultatet av undersgkelser
utfgrt etter forskrift til avhendingsloven (Tryggere
bolighandel). Rapporten viser hvilke bygningsdeler som
omfattes av oppdraget. Les hele rapporten, inkludert
forutsetningene, for en helhetlig forstaelse av bade
vurderingene og oppdraget.

BYGGEMATE:

Bygningen er oppfgrt med grunnmur i betong. Yttervegger i
pusset og malt murverk. Yttertak i trekonstruksjon, tekket
med takstein.

OPPVARMING:
Radiatorer.
Elektriske varmekabler pa bad.

ROMH@YDE:
Stue: 2,69m
Bad: 2,39m
Soverom: 2,69m

BOD:

Leiligheten disponerer to kjellerboder, malt til 4,2kvm og
4,6kvm.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1938

UTVENDIG
Vinduer med isolerglass, produsert i 1989 (stue), 2006 og 2012.

Ga til side

Brann- og lydklassifisert entrédgr, uten datomerking.

Ga til side

INNVENDIG

Innvendig overflater, utover vatrom:

- Gulv: Parkett.

- Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater.
- Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.

Innvendige overflater, utover det som eventuelt er saerskilt
beskrevet og vurdert i rapporten, er ikke tilstandsvurdert.
Vurdering av slike overflater eller maling av eventuelle skjevheter i
gulv, vegger eller himlinger inngar ikke i oppdraget. Slitasje og
skjevheter kan forekomme uten a vaere omtalt. Tilstand og
bruksslitasje er subjektivt — gjgr egne vurderinger pa visning.

Ga til side

VATROM

Bad

Badet er ifglge tidligere salgsoppgave pusset opp i 2013.

Fliser pa vegger. Slette overflater i himlingen.

Fliser pa gulv.

Sluket er i plast.

Innredning: Skap med glatte fronter.

Sanitaerutstyr: Servant, veggfestet klosett, dusj pa gulv og opplegg
for vaskemaskin.

Oppdragsnr.: 22391-1899

Befaringsdato: 15.03.2026
L — ] 7

Ga til side

KIGKKEN

Alder pa innredning: Ifglge eier fra 2016.

Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Benkeplate i laminat.
Integrerte hvitevarer: Platetopp. Stekeovn. Oppvaskmaskin.
Kjgleskap med fryser.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJIONER

Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr).
Stoppekraner: Plassert bak inspeksjonsluke pa bad og under
kjgkken.

Synlige avilgpsrgr er i plast.

Boligen har naturlig oppdriftsventilasjon.
Tilluft via spalter i vindu.

Sikringer av automatsikringer.

Arealer

Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Lovlighet Ga til side
Side: 5 av 20
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

; @ Tekniske installasjoner > Vannbaren varme Galil side
Det er avvik:
6 - Vannrgrene har passert halvparten av forventet
levetid.
5 Eldre rgr har stgrre mulighet for lekkasjer, men
ngyaktig tidspunkt for utskifting er vanskelig & forutsi.
4
3
o Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater vegger og Gé til side
2 himling
Det er awvik:
! — - Det er registrert sprekker i tre fliser nederst i
g dusjsonen.
0 Sprekker er normalt kosmetiske, men kan indikere
. TGO: Ingen avvik bevegelser i underlaget. Overvak overflaten for nye
TG1: Mindre eller moderate avvik sprekker eller endringer.
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
I TG IU: Konstruksjoner som ikke er underspkt . ) o .
= ) ) @ vatrom > 1. Etasje > Bad > Ventilasjon Gitil side

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Rommet har kun naturlig ventilasjon.

- Avtrekket skjer via naturlig oppdriftsventilasjon.
Ytelsen avhenger av veer, vind og temperatur og kan
periodevis bli svak. Dette kan gi noe opphopning av
fuktig luft, som over tid kan pavirke overflater og
tilstgtende konstruksjoner. Lgsningen er vanlig i eldre

Oppsummering av avvik boliger, men klassifiseres som tilstandsgrad 2 (TG 2) i

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i NS 3600.

rapporten.

PP - Det er ikke tilfredsstillende lufttilfgrsel mot rommet,
slik som spalte under dgr eller lignende.

Boligbygg med flere boenheter Manglende tilluft kan begrense avtrekket og fgre til
fuktopphopning i rommet. En spalte eller lignende bgr
etableres.

¢ AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ Utvendig > Vinduer Gatil side
Det er awvik:
Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Overflater o Gatil side
Vinduene fra 1989 har nadd en alder der det O . 19 . 1 19 8
. . A . . innredning
erfaringsmessig foreligger en usikker fremtidig -
funksjon. Over tid svekkes kantforseglingen mellom Det er avvik:
glasslagene, noe som gker risikoen for punktering og Det mangler komfyrvakt, som var et krav da
redusert isolasjonsevne. Utskifting av vinduer bgr strgmtilfgrselen for platetoppen ble montert. Uten vil
planlegges. ikke platetoppen skru seg automatisk av ved
rgykdannelser eller brann.
@) Tekniske installasjoner > Vannledninger Gé til side
Det er avvik:
Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Avtrekk atil si
- Fordelerstokken er plassert over baderomshimlingen 0 19 . ) i
uten vanntett skap. Hvis en lekkasje skulle oppstatt pa Det er avvik:
rgrene kan denne vaere vanskelig & oppdage, og
tilstgtende konstruksjoner risikerer vannskader.
Oppdragsnr.: 22391-1899 Befaringsdato: 15.03.2026 Side: 6 av 20
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Sammendrag av boligens tilstand

- Rommet har kun kullfilterventilator, uten forsert
avtrekk som leder luften ut.

Uten forsert avtrekk reduseres ventileringen av fuktig
luft og matos, noe som kan redusere luftkvaliteten.
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

1938 Kilde: Ambita Infoland, Norges
Eiendommer

UTVENDIG

Vinduer

Beskrivelse
Vinduer med isolerglass, produsert i 1989 (stue), 2006 og 2012.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting). Merk at punkterte
glass kan veere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, & oppdage ved visuell inspeksjon. Vinduer er undersgkt visuelt ved stikkprgvekontroller - et utvalg
vinduer er kontrollert.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Vinduene fra 1989 har nadd en alder der det erfaringsmessig foreligger en usikker fremtidig funksjon. Over tid svekkes kantforseglingen mellom
glasslagene, noe som gker risikoen for punktering og redusert isolasjonsevne. Utskifting av vinduer bgr planlegges.

Dgrer

Beskrivelse

Brann- og lydklassifisert entrédgr, uten datomerking.

VATROM

1. ETASIE > BAD
Generell

Beskrivelse

Badet er ifglge tidligere salgsoppgave pusset opp i 2013.

Vurderingen er i hovedsak basert pa det som er synlig under befaringen.

1. ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Fliser pa vegger. Slette overflater i himlingen.

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke pa forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dgr i vatsone. Banketest etter bom
(hulrom under flis) er utfgrt som stikkprgver - ikke alle fliser.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Det er registrert sprekker i tre fliser nederst i dusjsonen.
Sprekker er normalt kosmetiske, men kan indikere bevegelser i underlaget. Overvdak overflaten for nye sprekker eller endringer.
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Tilstandsrapport

1. ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse
Fliser pa gulv.

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke pa forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dgr i vatsone. Banketest etter bom
(hulrom under flis) er utfgrt som stikkprgver - ikke alle fliser. Fall til sluk og hgydeforskjell topp mellom overkant gulv/topp slukrist er malt med linjelaser.
Fall er malt ved stikkprgver - flatere partier kan forekomme uten a bli avdekket.

1. ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse

Sluket er i plast. Membran kan ikke konstateres visuelt.

Vurderte forhold: Punktet er kontrollert med tanke pa utfgrelse, materialvalg, klemring/mansjett, rensemulighet, alder (opplyst av selger) og tegn pa
utettheter/skadelig fukt.

Membran/tettesjikt: Membranens oppgave er & hindre vann i a trenge inn i underliggende konstruksjoner. Tilstedevaerelse, utfgrelse og full tilstand av
skjulte deler kan ikke kontrolleres ved vanlig visuell befaring.
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Tilstandsrapport

1. ETASIE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Innredning: Skap med glatte fronter.
Sanitaerutstyr: Servant, veggfestet klosett, dusj pa gulv og opplegg for vaskemaskin.

Vurderte forhold: Saniteaerutstyr er kontrollert med tanke pa riss, sprekker, svelling, skjolder, avdryppmerker og lekkasjesikring av sisterne. Avigp og
vannrgr er vurdert ut fra en enkel test avrenning og vanntrykk ved apen kran og alder.

1. ETASIE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Avtrekk: Naturlig oppdriftsventilasjon.
Tilluft: Luftespalte under dgr for lufttilfgrsel.

Vurderte forhold: Ventilasjon er vurdert med tanke pa avtrekk, overstrgmningsmulighet og tilluft. Avtrekk er kontrollert med et enkelt papirark. Det er
ikke utfgrt luftmalinger eller vurdering av ventilasjonsfunksjon utover dette.

Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

- Avtrekket skjer via naturlig oppdriftsventilasjon.
Ytelsen avhenger av veer, vind og temperatur og kan periodevis bli svak. Dette kan gi noe opphopning av fuktig luft, som over tid kan pavirke overflater og
tilstgtende konstruksjoner. Lgsningen er vanlig i eldre boliger, men klassifiseres som tilstandsgrad 2 (TG 2) i NS 3600.

- Det er ikke tilfredsstillende lufttilfgrsel mot rommet, slik som spalte under dgr eller lignende.
Manglende tilluft kan begrense avtrekket og fgre til fuktopphopning i rommet. En spalte eller lignende bgr etableres.

1. ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Tilstptende vegger er oppfart i murverk som ikke gir mulighet for hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden benyttet fuktspk med overflateindikator
som en punktvis kontroll, der dette erfaringsmessig er ansett som hensiktsmessig, og det er ikke funnet indikasjoner pa fukt utover normale verdier.

KJBKKEN

1. ETASJE > KI@KKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Alder pa innredning: Ifglge eier fra 2016.
Kjskkeninnredning med glatte fronter. Benkeplate i laminat.
Integrerte hvitevarer: Platetopp. Stekeovn. Oppvaskmaskin. Kjgleskap med fryser.

Undersgkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er utfgrt visuell vurdering uten a flytte inventar eller demontere bygningsdeler.
Fuktsgk med overflateindikator er gjort stikkprgvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er malt. Innredningen er kun vurdert skjgnnsmessig og
overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersgkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt fgr kjgp.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
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Tilstandsrapport

Det mangler komfyrvakt, som var et krav da strgmtilfgrselen for platetoppen ble montert. Uten vil ikke platetoppen skru seg automatisk av ved
rgykdannelser eller brann.

1. ETASJE > KI@KKEN

Avtrekk

Beskrivelse

Avtrekk: Kullfilterventilator er montert.
Tilluft: Via ventil i vindu.

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjgkkenet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.
Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

- Rommet har kun kullfilterventilator, uten forsert avtrekk som leder luften ut.
Uten forsert avtrekk reduseres ventileringen av fuktig luft og matos, noe som kan redusere luftkvaliteten.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr).
Stoppekraner: Plassert bak inspeksjonsluke pa bad og under kjgkken.

Vurderte forhold: Synlige vannrgr er kontrollert med tanke pa materiale, sammenkoblinger, kondens-/termisk isolasjon og hovedstoppekran. Ved rgr-i-rgr-
system er fordelerskap og avledning av lekkasjevann til sluk kontrollert. Skjulte rgr er vurdert ut fra opplyst alder pa anlegget. Undertegnede har ikke
spisskompetanse pa omradet - for en mer teknisk kontroll ma en fagspesialist engasjeres.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Fordelerstokken er plassert over baderomshimlingen uten vanntett skap. Hvis en lekkasje skulle oppstatt pa rgrene kan denne vaere vanskelig a8 oppdage,
og tilstgtende konstruksjoner risikerer vannskader.

Avigpsrgr
Beskrivelse

Synlige avlgpsrgr er i plast.

Vurderte forhold: Synlige avlgpsrgr er kontrollert med tanke pa materiale, stakeluker, lufting og synlige sammenkoblinger. Avigpskapasitet er vurdert ved
enkel funksjonstest av avrenning pa sanitaerutstyr. Eventuell lukt fra avigpssystemet er vurdert. Skjulte rgr er vurdert ut fra opplyst alder pa anlegget.
Undertegnede har ikke spisskompetanse pa omradet - for en mer teknisk kontroll ma en fagspesialist engasjeres.
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Tilstandsrapport

Ventilasjon

Beskrivelse

Boligen har naturlig oppdriftsventilasjon.
Tilluft via spalter i vindu.

Vurderte forhold: Ventilasjonen er vurdert med hensyn til ventilasjonstype, samt om rommene har mulighet for tilluft og avtrekk og om dette generelt kan
gi tilfredsstillende luftveksling. Det er ikke utfgrt faktiske luftmengdemadlinger eller tekniske vurderinger utover dette.

Vannbaren varme

Beskrivelse

Type: Radiatorer.

Reguleringsventiler:
Spgrsmal til eier - er reguleringsventiler trege eller ikke lar seg bruke?
Nei.

Der rgr er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersgkelsen er utfgrt uten spesialkompetanse pa rgrinstallasjoner, og det kan veere forhold
som ikke oppdages. Der rgr er skjult, baseres vurderingen pa alder. Reguleringsventiler er ikke fysisk testet. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av
en fagperson med spesialkompetanse innen rgrteknikk.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

- Vannrgrene har passert halvparten av forventet levetid.
Eldre rgr har stgrre mulighet for lekkasjer, men ngyaktig tidspunkt for utskifting er vanskelig & forutsi.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Sikringer av automatsikringer.
Vurderte forhold: Vurderingen av det elektriske anlegget er begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som fglger av forskrift til avhendingslova § 2-18,
uten fastsetting av tilstandsgrad. Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.
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
Spgrsmal til eier

2. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserkleering?
Nei

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

4. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
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Nei

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

Generelt om anlegget

6. 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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

10. 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 DLE anbefaler alle 3 ha utvidet el-kontroll hvert 5 ar og pa bakgrunn av dette anbefales det a gjennomfgre en kontroll.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

Hva er bruksareal?

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

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

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong (BRA'i)
| [_/ Bod
= Keller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
w bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
A Nl = (BRA-e) slik som for eksempel boder
¥ o
Garasje /18 BRA-i ] Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
) - Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod || - (BRA-b) boenheten(e)
Bad —z
/1 Teknisk i !
rom
s y gglrlzta)zsg?arzgl Arealet av terrasser, apne balkonger
:3 \. o - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom o3 (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA-i ) | méleverdig areal, som skyldes skratak
: Bod B /' innglasset | Vel '8 Y
balkong og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
] og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeantegg pel der gulvflaten har en verdi og har
i funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
P kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Oppdragsnr.: 22391-1899

Befaringsdato: 15.03.2026
56

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Side: 14 av 20



Ole Bulls gate 23 A, 0475 OSLO N@KKELTAKST DRIFT AS
Gnr 225 - Bnr 181 Symreveien 44 ound
0301 OSLO 1470 LBRENSKOG

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SumMm (TBA)

1. Etasje 53 53

Kjellerbod 9 9

SUM 53 9

SUM BRA 62

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)

1. Etasje Entré, bad, stue, kjgkken, soverom

Kjellerbod Bod

Kommentar

Oppmalingen er fysisk utfgrt med en handholdt avstandsmaler som har ngyaktighet pa +/- 1 mm.

Rommene betegnes slik de fremstar og blir benyttet som under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente
byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebzerer ikke ngdvendigvis at rommet er, eller
kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens forskriftskrav.

Arealmalingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
15.3.2026 Joachim Andre M Kirkerud Takstingenigr

Christian Hass Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 225 181 0 2100.2 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Ole Bulls gate 23 A

Hjemmelshaver
Borettslaget Oleana

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/BORETTSLAGET OLEANA 885442412 Hass Christian

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
1

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger. Rgrene er ikke vurdert eller undersgkt i denne rapporten.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklaering 16.03.2026 Gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 16.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som
kommer frem av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir gjeldende
versjon av NS 3600

(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

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

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

*Vurdering mot byggeregler

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

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

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

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

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfgrt nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

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

TILLEGGSUNDERSQKELSER

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

BEFARINGEN

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

| praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere 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 a
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

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

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

*Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilherer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Veer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
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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 vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

Tilstandsgradene (TG) gjenspeiler undersgkelser utfgrt i henhold
til forskrift til avhendingsloven (Tryggere bolighandel). Metoder og
omfang felger forskriftens krav, men undersgkelsene avdekker
ikke ngdvendigvis alle mulige avvik eller skader. Oppdraget
omfatter de bygningsdelene og forholdene som fremgar av
rapporten. For forhold utenfor rapportens omfang anbefales det &
innhente vurdering fra fagfolk.

Kostnadsestimatene er sjablongmessig vurdert og gjelder
rimeligste utbedring av de beskrevne avvikene som gir TG 3, ikke
oppgradering til hayere standard. For mer presise kostnader bgr
det innhentes tilbud etter neermere undersgkelser. Rapporten
angir normalt ikke konkrete tiltak.

Bildene i rapporten er eksempler og er ikke uttemmende for alle
avvik/skader.

Eventuelle godkjente plantegninger er ikke kontrollert mot dagens
bruk, da dette er utenfor oppdragets omfang.

Horisontal- og vertikalmalinger av gulv (med unntak av vatrom),
vegger, himlinger og andre konstruksjoner inngar ikke i dette
oppdraget. Skjevheter er derfor ikke dokumentert. Dersom
planlagt bruk eller ombygging forutsetter rette gulv, etasjeskillere,
vegger eller himlinger, ber det gjgres n@dvendige vurderinger
med malinger av fagkyndig under visning far kjgp.

Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersgkt eller vurdert i
denne rapporten. Undersgkelse av pipe og ildsted anbefales
utfert av kvalifisert fagperson, i samrad med brann- og feiervesen
eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse
pa disse omradene. For grundigere vurderinger bgr en kvalifisert
spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert pa
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten a
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold
som er apenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis
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Forutsetninger

ikke.

Boligen var mgblert under befaringen. Tunge mabler og inventar
ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle avvik eller
skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i rapporten.

Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger,
oppvarmingskilder, arstall og generelle opplysninger er basert pa
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet
er oppgitt.

Rapporten beskriver eiendommens tilstand pa
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige forhold
eller skader som ikke oppdages med undersgkelsesmetoden.
Endringer eller skader etter befaringen er selgers ansvar & melde
fra om, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten gjelder kun
for ett salg og kan ikke brukes senere innen gyldighetsperioden.

Utfgrende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjeper fra
undersgkelsesplikten. Selger eller deres representant ma ga
gjennom rapporten og melde fra om feil eller mangler for bruk.
Ved mulige problemomrader anbefales det & hente inn fagfolk for
videre undersgkelser og tiltak.

Oppdragsnr.: 22391-1899 Befaringsdato: 15.03.2026 Side: 20 av 20
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Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selge re Christian Hass
Bol igeﬂ + Boligen ble kjgpt 2016

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene
Ole BU | |S gate 23A + Boligselger har ikke kjgpt boligselgerforsikring
04/750SLO

0301-225/181/0/0

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1104260028 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2015
Firmanavn: Vet ikke hva firma heter

Beskrivelse av arbeidet: Alle baderom er laget nye i reali av
borettslaget.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+Ja

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, derer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stattemur, terrasse eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

7. Vet du om det er, eller har vaert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har veert skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets
fellesarealer eller i andres enheter?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
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10. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avlgpsanlegg?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pé ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid pé det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene

18. Vet du om bruken av eiendommen eller omréadet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommmunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomréde?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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24. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfgrt méalinger
for boligen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fare til okte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommmunale avgifter?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmalene?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som falger med eiendommen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris péa strgm?
+ Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til



Adresse
Ole Bulls gate 23A, 0475 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

19.03.2026 Energiattest-2026-272635
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 80556063

Gardsnummer Bruksnummer

225 181

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

—_ H0103

@) Energikarakteren

Energiattest

m)[o]lo)
N

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

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1938 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
53,0 m?* 53,0 m?

Oppvarmet etasje
1 Betong

Bygningsmateriale

Oppvarming
Fjernvarme

Ventilasjon
Naturlig ventilasjon

¥ Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. ar
298,22 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
298,22 kWh/m? 33 018 kWh
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Ole Bulls gate 23A, 0475 OSLO

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei



>>
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Ole Bulls gate 23A, 0475 OSLO

v— Tiltak

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 2: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom

Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 3: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 4: Montering tetningslister

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

Tiltak 5: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 6: Termografering og tetthetsprgving

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 7: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut ber det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 8: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom mange slike
styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra
en sentral enhet.

Tiltak utenders
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Tiltak 9: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 10: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 11: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snesmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og sngfgler i bakken, med temperatur - og fuktfeler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 12: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Brukertiltak

Tiltak 13: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 14: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 15: Sla av lyset og bruk sparepeerer

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

Tiltak 16: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak 17: Spar strem pa kjgkkenet

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

Tiltak 18: Bruk varmtvann fornuftig

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



Tiltak 19: Tiltak utendars

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

Tiltak 20: Fglg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 21: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 22: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 23: Individuell varmemaling i flerbolighus

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

Tiltak 24: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende
reguleringsenhet som kan styres etter bade temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer
bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nedvendig a installere trykkstyrt pumpe for & unnga
trykksvingninger og stgy i systemet.

Tiltak 25: Montering av termostatstyring pa gulvvarme

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

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
pa NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

&  Spersmal om energiattesten

Spegrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

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

https://www.enova.no




Nabolagsprofil

Ole Bulls gate 23A - Nabolaget Lgnnebakken/Torshovtoppen - vurdert av 149 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport
& Torshovparken 1 min &
Linje FBT, 20, 30 0.1 km
& TorshoviVogts gate 6 min %
Linje 11,12,18 0.4 km
©® Sinsen 14 min %
Linje 4,5 1.1 km
@ Grefsen stasjon 18 min %
Linje RE30, R31 1.5km
@ OsloS 10 min &
Totalt 24 ulike linjer 3.4km
Skoler
Lilleborg skole (1-7 kl.) 4 min %
320 elever, 22 klasser 0.3km
Akademiet realfagsskole Oslo (7-10 kl.) 7 min %
160 elever, 12 klasser 0.5km
Sagene skole (1-10 kl.) 10 min %
527 elever, 28 klasser 0.8 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 21 min #&
417 elever, 28 klasser 1.6 km
Frydenberg skole (8-10 kl.) 26 min %
506 elever, 30 klasser 1.9km
Foss videregaende skole 17 min %
600 elever, 20 klasser 1.3km
Hersleb videregdende skole 25min &

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 73/100
Kvalitet pa skolene
Bra 69/100
* Naboskapet
== Hpflige 62/100
Aldersfordeling

147 %
14.5%

9.7 %

40.5%

25.6 %
21.2%

32%
6.5 %
72%

38.3%
39.3%
38.9%

141 %
183 %

83%

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

. Lgnnebakken/Torshovtoppen 2 065 1414
. Oslo og omegn 999 185 490 708
. Norge 5425412 2 654 586
Barnehager
Oskar Braaten barnehage (1-5 ar) 3min A&
40 barn 0.2 km

Torshovhagen Doremi barnehage (1-54ar)  5min %

49 barn 0.4 km
Torshovtoppen barnehage (1-5 ar) 5min %
63 barn 0.4 km
Dagligvare

Coop Extra Vossegata 1 min &
PostNord 0.1 km
Bunnpris President 4 min %
Spndagsépent 0.3 km
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Primaere transportmidler

1. Buss

&= 2 Egen bil

Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 90/100

W Serveringstilbud
Meget bra 86/100

sga  Aktivitetstilbud
¥ Meget bra 83/100

Sport

@ Lilleborgbanen 4 min %
Ballspill, sandvolleyball 0.3km

@ Lilleborg skole 5min %
Aktivitetshall 0.4 km

& Myrens Sportssenter 8 min %

& Mudo Torshov 10 min 4

Boligmasse

B 99% blokk
B 1% annet

«Deilig tilgang pé alt i neerheten. Fgles
som om Vi bor i en stille oase midt i
byen»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Sandaker Senter 10 min %
@ Apotek 1 Torshov 7 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 44% i barnehagealder
W 31%6-1238r
W 16%13-154r

8% 16-18 &r

Familiesammensetning

U Y]
QO [e)]
- -
c 3
al :

O
2 9
> -]

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

o

% 63%

I Lonnebakken/Torshovtoppen
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 16% 33%
Ikke gift 73% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%




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 2024
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| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot H? rfagre Dato utkjnrt: 11.03.26 Side 1 av 3
Borettslaget Oleana V3rref.: 20/1 Fndselsdato eier: 15.06.1967
Ole Bulls gate 23 A Type: Borettslag tilknyttet
0475 0SLO Eiere: Christian Hass
Organisasjonsnr: 885442 412 Andelsnr: 1
[1: Felleskostnader
Tot. innev. m3 ned: 3962
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader:  Avdrag fellesP n 141
Avdrag IN-B n 437
Renter IN-Bn 394
Renter IN-B n -394
Avdrag IN-B n -2 057
Avdrag IN-B n 2057
Renter IN-B n 1024
Felleskostnader drift 3715
Avdrag IN-B n 437
Renter fellesB n 106
Renter IN-B n -1024

Hvis boligselskapet har felles I n vil andel renter og avdrag p* fellesgjelden reguleres m? nedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av IB nekostnadene.

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesm? neden, unntatt ved overtakelse den 1. i m® neden. Vi forutsetter at kjnper og selger
ginr opp seg imellom for oppgjnrsm? neden

[2: Registrerte endringer felleskostnader

Neste endring: 01.04.2026 Tot. utg. i kr.: 4213

Felleskostnader:  Avdrag fellesP n 141
Avdrag IN-B n 403
Renter IN-Bn 394
Renter IN-B n -364
Avdrag IN-B n -1932
Avdrag IN-B n 2057
Renter IN-B n 1024
Felleskostnader drift 3715
Avdrag IN-B n 437
Renter fellesP? n 106
Renter IN-B n -962

[3: Fellesgjeld

Ajourf. Andel f.gj. (B n): 25 049 Gjeld siste 3 rsoppg.: 25 049

Klient ajourf. B n: 21570 686,20 Klient gj. s. 3 rsoppg.: 13571 327

S pesifikasjon av B n:
L3 nenummer: 12116177836, DNB Boligkreditt AS v/DNB Bank ASA
AnnuitetsP n, 4 terminer per 3r.
Rentesats per 11.03.2026: 5.14% pa.
Antall terminer til innfrielse: 33
Saldo per 11.03.2026: 9 176 166
Andel av saldo: 0
Fnrste termin/frste avdrag: 30.09.2015 ( siste termin 31.03.2034 )
Opprinnelig innfrielse B n (IN): 433 535
Nedkvittert saldo innfrielse per d.d. (IN): 246 610

IN-ordning: Det er anledning til * nedbetale p* B netden 15. mars og 15. september, forutsatt flytende rente. Usbl m® kontaktes senest
to uker for nedbetaling.

L3 nenummer: 90017856943, S pareBank 1 d stlandet



| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot H? rfagre Dato utkjnrt: 11.03.26 Side 2 av 3

Ole Bulls gate
0475 OSLO

Borettslaget Oleana

Organisasjonsnr:

V3rref.: 20/1 Fndselsdato eier: 15.06.1967

23A Type: Borettslag tilknyttet

Eiere: Christian Hass

885442 412

|3: Fellesgjeld

L3 nenummer: 1

AnnuitetsP n, 4 terminer per 3r.

Rentesats per 11.03.2026: 5.55% pa.

Antall terminer til innfrielse: 48

Saldo per 11.03.2026: 2 962 785

Andel av saldo: 0

Fnrste termin/frste avdrag: 01.01.2017 ( siste termin 01.01.2038)
Opprinnelig innfrielse B n (IN): 127 453

Nedkvittert saldo innfrielse per d.d. (IN): 86 162

IN-ordning: Det er anledning til > nedbetale p* B netden 15. mars og 15. september, forutsatt flytende rente. Usbl m® kontaktes senest
to uker fnr nedbetaling.

6365662561, DNB Bank ASA

AnnuitetsB n, 4 terminer per3r.

Rentesats per 11.03.2026: 5.14% pa.

Antall terminer til innfrielse: 45

Saldo per 11.03.2026: 1 382 187

Andel av saldo: 25 049

Fnrste termin/frste avdrag: 30.06.2022 ( siste termin 31.03.2037 )

[4: SN rskilte opplysninger

Klausuler:
Styreleder: Aksel Kristiansen Borgmo
Adresse: Ole Bulls gate 23 B
Postnr/-sted: 0475 OSLO
Telefon: Mob.: 98120755
E-post: oleana.borettslag@ gmail.com
|6: Ligning - 2025
Gjeld: 25049 Andre inntekter: 501
Annen formue: 22 330 Utgifter: 1429

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no

[7: P3lydende
P3lydende: 100 Opprinnelig innskudd: 242 600
Andelsnr: 1 Partialobligasjonsnr: 1
|8: Bygning/eiendom
Bygge3r: 1938
G3 rds/bruksnr: 225/181
Bygningstype: LB
Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 2049
[9: Forsikring
Forsikret i If Skadeforsikring NUF Polisenr: SP586968
[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
SSBnr: H0103
Etasje: 1 Oppvarmingstype: Varmtvann og fyring
Heis: Nei
Parkeringstype: Gateparkering ()
SystemPs: Nei Antall rom: 2
Husdyrhold: Nei Oppr. antall rom: 2
Livsinp standard: Nei Kategori: Kategori 10

Ansiennitetsreg|

er: 1 - Andelseier i borettslaget
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| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot H3 rfagre Dato utkjnrt: 11.03.26 Side 3 av 3
Borettslaget Oleana V3rref.: 201 Fndselsdato eier: 15.06.1967
Ole Bulls gate 23 A Type: Borettslag tilknyttet
0475 0SLO Eiere: Christian Hass

Organisasjonsnr: 885442 412

[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Fasiliteter:

2 - Storbyfellesskap (Bate, BOB, Vestho,
2 - Medlem i Usbl

Felleskostnadene inkluderer fyring og varmtvann.

Eiendomsskatt faktureres fra myndighetene til borettslaget/boligaksjeselskapet. Dette inng3 r ikke i felleskostnadene og blir derfor
viderefakturert eier medio mai og medio oktober.

Kravet fnlger boligen og det er eier som er ansvarlig for betaling (dersom kravet har forfall fjr overtagelsestidspunktet, er det selgers
ansvar og dersom kravet har forfall etter overtagelse er dette kjnpers ansvar).

Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene
Har3 Bn, hvorav 2 er IN-B n.

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes n3r eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer m® oppgis ved betaling.

Boligen vil fyrst kunne bli registrert p* kjnper(e) etter at medlemskap er betalt. Int. borettslagsloven av 6.6.2003 i 5-2, (4) skal alle som
er medeiere i en andelsbolig ha egne medlemskap i boligbyggelaget.

Usbl snrger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

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

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

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

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

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

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

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

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

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



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

Undersakelser viser at én av fem boligkjepere reklamerer etter kjgp av bruktbolig. | mange tilfeller
skyldes det feil eller mangler som farst blir oppdaget etter overtakelsen. Selger du uten
boligselgerforsikring risikerer du & bli holdt akonomisk ansvarlig. Det kan fgre til krav om prisavslag,
erstatning eller i verste fall heving av kjgpet.

Med boligselgerforsikring kan du senke skuldrene nar salget er giennomfart. Kommer det krav eller
klager, er det vi i Fremtind som handterer saken for deg og som kan utbetale erstatning til kjgper.

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

- dekker krav om prisavslag, erstatning eller heving opptil boligens salgssum, maks 14 millioner kroner
. gir deg profesjonell hjelp fra erfarne advokater og jurister i Fremtind

Prisoversikt

Boligtype/Eierform Beskrivelse Pris Minimumspris Maksimalpris
Andels- og aksjeboliger Alle typer andels-/aksjebolig 2,5 %o 4200 kr 31000 kr
inkl. enebolig og hytte/fritidsbolig.

Selveierleilighet, eierseksjon og fritidsleilighet Alle typer seksjonsbolig 4,3 %o 6500 kr 37000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus unntattenebolig

Enebolig Alle typer boliger med eget 5,6 %o 12000 kr 62 000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus gnr./bnr inkl. enebolig med snr.

Hytte Alle typer hytte (frittliggende og 6,2 %o 9600 kr 62000 kr

knyttet sammen i rekke) med
gnr./bnr./snr./f.nr.

Tomt Alle typer tomt 5,6 %o 10 000 kr 62 000 kr

I: re m tl n d www.fremtind.no
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

(] .
‘l FORBRUKERRADET @ El‘a]a‘ngggmsmaglarfurbund

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

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

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

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Ole Bulls gate 23A Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0475 0SLO Saksbehandler: Oda @vergard Buvik
Telefon: 400 18 851
Oppdragsnummer: E-post: oda.buvik@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert 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 fgrste 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 datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fadselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



