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Klassisk Torshovgard - Hele
leiligheten pusset opp i 2020/21 -
Flott stopejernsovn i stue- Parken

som narmeste nabo
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Partner / Eiendomsmegler

Christian Wahl

Mobil 408 00 445
E-post  christian.wahl@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Grefsen og Torshov
Torshovgata 8, 0405 OSLO. TLF. 21 63 63 63

Nokkelinformasjon

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

Arlig festeavgift:

Selger:

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

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

Kr 6 500 000,-

Kr72 294

Kr9 562-

Kr 6 581 856,-

Kr 4 094.-

Kr 236 764,-

Trude Bjercke Strgm

Andelsleilighet
Andel

1924

65/77 kvm

544 m?

.

2

Gnr. 224, bnr. 16
81

1004250048

2 Agathe Grgndahls gate 30

Velkommen...

Velkommen til attraktive Langgarden, i hjertet av Torshov. Dette er en
klassisk Torshovgard med parken som naermeste nabo.

Rolig beliggenhet med alle fasiliteter og servicetilbud innen kort
avstand.

Leiligheten ble modernisert i 2020 med lydhimling og lydvegger i
stue/ kjgkken samt lydhimling i entré.

Samtidig ble det elektrisk anlegget oppgradert med opplegg for stue,
kjokken, bad separat toalett og soverom.

Lekre designtapet pd vegg i flere rom i leiligheten.

Garden er meget veldrevet og har et vakkert og pent opparbeidet
gardsrom som er meget barnevennlig.

Leiligheten ligger i 2. etasje og inneholder:
Entré, stue med apen kjgkkenlgsning, soverom, bad og separat toalett

Velkommen til visning med Partner/Eiendomsmegler Christian Wahl,
tlf: 408 00 445
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 65 m?
BRA -e: 12 m?

BRA totalt: 77 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
Underetasje
BRA-e: 7 m2 Bod kjeller

2. etasje
BRA-i: 65 m2 Entré, Toalettrom, Stue/kjgkken, Soverom, Bod, Bad

5. etasje
BRA-e: 5 m2 Bod loft

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Arealmalingen er utfgrt med laser.

Arealet kan veere komplisert eller umulig & male ngyaktig, da det kan vaere vanskelig &
fastsla tykkelsen pa innervegger eller pa grunn av skjevheter og utforminger i
bygningskonstruksjoner, som karnapp, buer, vinkler som ikke er rette, samt apne rom
over flere etasjer.

BRA-i: Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende yttervegger.

BRA-e: Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten, men som tilhgrer denne.
Dette inkluderer arealer med adkomst fra fellesareal eller utvendig adkomst, som for
eksempel privat frittstdende garasje eller boder.

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer
boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at
rommet tilhgrer boenheten

Tomtetype
Festet

Tomtestgrrelse
544 m2
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Tomtebeskrivelse

Leiligheten ligger i Langgarden bygard som med sin langstrakte utforming skiller seg
ut fra de andre klassiske bygarden pa Torshov. Garden har en stor bakgard og hage
med sma og store sosiale soner, som enten kan benyttes alene eller om gnskelig
sammen med andre. Garden er frodig med eple- og paeretreer, baerbusker og
mangfoldige arter av blomster. Det er ogsa mulig & ha sin egen sakasse. | tillegg har
bakgarden har en fotballbane, bordtennisbord og lekeplass.

Arlig festeavgift
Kr 236 764

Regulering av festeavgift

Festeavgiften reguleres hvert 10 ar. Neste regulering av festeavgiften vil skje i 2031 og
oppgi enten i henhold til endringer i konsumprisindeksen eller i henhold til endringer i
markeds-/tomtepris for gjeldende periode.

Festekontrakt datert
01.11.1951.

Beliggenhet
Svaert attraktiv beliggenhet i klassiske langgarden pa Torshov med neerhet til alle
fasiliteter.

Fra leiligheten er det umiddelbar kort avstand til mange hyggelige grentomrader med
mulighet for turer, rekreasjon eller lange behagelige sommerkvelder.

Populaere Torshovparken og Torshovdalen, begge med sitt egne flotte preg ligger rett
over gaten. Kort vei er det ogsa til Akerselva som tar deg til Bjgrvika i sgr og
Maridalsvannet i nord. Her har du flotte tur- og treningsomrader. Treningsmuligheter
har du ogsa innen kort distanse med treningssentre som Myrens Sportssenter pa
Torshov, Fitness24seven pa Storo, Sandaker treningssenter eller Sats Ringnes Park. En
rask tur med det gode kollektivtilbudet i omradet frakter deg til flotte turomrader i
Oslomarka. Lett adkomst til Nordmarka ved hjelp av trikk nr. 12 og 15 til Kjelsas.

Fra leiligheten er det ogsa kort avstand til Griinerlgkka, Sagene, Storo og Nydalen. |
tillegg til Torshov, sa er disse omradene kjent for & veere blant Oslos mest populaere
omrader grunnet sine gode restauranter, utesteder, shoppingmuligheter osv. Omradet
tilbyr et mangfoldig og spennende kulturtilbud i omradet med blant annet Soria Moria,
med konserter, barer, restauranter og teater. Nieu Scene og Bistro pa Soria Moria med
en populaer humorscene og god mat. Omradet kan ogsa friste med en rekke
spisesteder og kafeer, bl.a. Grisen pa Oskar Braatens Plass, Apent Bakeri/Lofthus
pizza, Kaffebrenneriet m.m. Bade Trikkestallen og Grisen har flott uteservering om
sommeren. Det er ogsa to hyggelige lokal barer fa meter fra dgren, vinbaren Lasarett
og Bruun-Larsen. Rett i neerheten ligger legendariske Strgm-Larsen, butikken som er
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kjent i hele Oslo for sine gode kjgttvarer.
Det er ogsa kort vei til de fleste utdanningsinstitusjoner i Oslo.

Adkomst
Enkel adkomst fra gate via portrom. Inngangsparti fra gardsrom.

Det vil bli satt opp AKTIV visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Klassisk aerverdig Torshovgard med flotte bygarder oppfgrt mellom 1918 og 1925.

Barnehage/Skole/Fritid
Torshovtoppen barnehage 0-5 ar 3 min. gange unna, Askeladden bhg. 1-5 ar 4 min og
Asenhagen bhg. 1-2 &r 6 min gange unna.

Skolekrets
Boligen sogner til Lilleborg Barneskole og Bentsebrua Ungdomsskole

Offentlig kommunikasjon

Det er god offentlig kommunikasjon i neeromradet. Det er kun fa minutter a ga til trikk
11, 12 og 18 som gar hvert 5. minutt til bl.a. Griinerlgkka/sentrum og Storo/Grefsen.
Det er ogsa umiddelbar naerhet til bussrute 20 til Majorstuen/Skgyen og Teyen og
bussrute 30 til Bl Nydalen og sentrum/Griinerlgkka/Huk/Bygdgy. Det er fa minutter &
ga til holdeplasser for Flybussen og Flybussekspressen. | rushtiden gar 28-bussen fra
Vogts gate direkte til Fornebu.

Bygningssakkyndig
Matias Utnem

Type takst
Eierskifterapport

Byggemate

Vinduer i boligen er med 2-lags isolerglass, datostemplet 2004.

Vinduene er av tre med apningsfunksjon.

Inngangsdgren er av type med lyd- og brannklassifisering, og er utstyrt med kikkehull
og sikkerhetslas. Dgrens produksjonsar eller tidspunkt for montering er ikke opplyst.
Etasjeskiller i trebjelkelag, isolert med stubbloftsleire
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Sammendrag selgers egenerklzering
Har du kjennskap til eiendommen?
Svar: Ja

Nar kjgpte du boligen?
Svar: 2020

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?
Svar: Ja

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?
Svar: Ja, kun av fagleert

Beskrivelse: Cato Hamre Andersen

Arbeid utfgrt av: Rgrconsult AS

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Svar: Ja, Alt er nytt membran, sluk, rgr, gipsplater, rgr i rgr varmekabler, armatur, fliser,
elektrisk, nytt soilrgr, toalett

Er arbeidet byggemeldt?
Svar: Ja, Styret er informert og har vaert med i hele prosessen

Innhold

- Kort om boligen

- Lys og pen 2-roms

- Meget attraktiv beliggenhet i stille omrade

- Store vindusflater og hyggelig, grent utsyn

- Leiligheten ble modernisert i 2021

- Ny kjgkkeninnredning 2021

- Bad med mosaikkfliser og naturstein fra nord-Italia
- Hjulhimling i tak

- Romslig leilighet med god planlgsning

- Tapeter fra Designers Guild og Ralph Lauren

- Nytt elektrisk anlegg med nye kurser og sikringskap
- Originale dgrer nyoppusset med originale hengsler og klinker
- Veldrevet borettslag

- Koselig og pen bakgard

- Ingen dokumentavgift
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Standard

2 etasje:

Entré:

Lys og fin entré med mulighet for garderobelgsning. Separat bod med lagringsplass og
hengeplass til ytterkleer. Her finnes opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel med
pumpelgsning. Sikringsskap med automatsikringer er plassert i entré.

Malt himling, tapet pa vegger og tregulv.

Stue:

Romslig stue med store vindusflater som gir mye lys og takhgyde pa 2,73 m gir en god
romfglelse. Her er det plass til bade sofa- og spisegruppe. Fint utsyn mot parken. Flott
rentbrennende st@gpejernsovn for varme og hygge.

Malt himling, malte/tapetserte vegger og tregulv.

Kjgkken:

Delikat og lys kjgkkeninnredning med profilerte skapdgrer samt vitrineskap. Heltre
benkeplate med nedfelt oppvaskkum og etthands blandebatteri. Mosaikkfliser over
benkeplate. Integrert oppvaskmaskin, eldre komfyr og frittstdende kjgleskap.
Ventilator med kullfilter over kokesone. Ventilatoren er ikke tilkoblet avtrekkskanal med
utkast til friluft, men fungerer ved resirkulasjon av luft gjennom filter. Det er montert
komfyrvakt og automatisk lekkasjestopper. Kjgkkenet har ogsa avigpspumpe. Apen
Igsning i stue.

Malt himling, tapet pa vegg og tregulv.

Soverom:

Koselig soverom med plass til dobbeltseng og tilhgrende mgblement. Mulighet for
garderobel@sning.

Malt himling, tapet pa vegger og tregulv.

Bad:

Flott flislagt bad med mosaikkfliser samt italiensk naturstein fra Nord-Italia pa vegger
og granitt pa gulv.

Badet er etablert som en integrert del av soverommet. Baderommet er innredet med
badekar, dusjhjgrne og servantskap med servant plassert oppa skapet. Blandebatteriet
er av type to-hands. Speil pa vegg over servant. Det er mekanisk avtrekk via ventil i
yttervegg. Badet er utstyrt med to plastsluk — ett under badekar og ett i dusjnisjen.
Dusjsonen er lokalt nedsenket med ca. 10 mm i forhold til gvrig gulvniva. Elektrisk
gulvvarme.

Separat toalett:

Praktisk separat toalettrom plassert i entréen. Innredet med gulvstaende toalett og
handvask.

Malt himling, tapet pa vegger og marokkanske fliser pa gulv.
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Fglgende TG2 er gjengitt i eierskifterapporten:

UTVENDIG

1. Vinduer. Alder over 20 ar og funksjonsavvik ved apning/lukking pa enkelte vinduer,
som tilsier gkt vedlikeholdsbehov.

2. Dgrer. - Funksjonsavvik ved apning/lukking, samt ukjent alder og usikkerhet rundt
vedlikeholdstilstand.

INNVENDIG

3. Overflater. Slitasje pa furugulv og registrerte sprekker i overgang mellom vegg og
himling, som tilsier gkt vedlikeholdsbehov.

4. Bad. Overflater gulv. Registrerte avvik i silikonfuger som krever vedlikehold.

5. Bad. Sluk, membran og tettesjik. Manglende mulighet for visuell kontroll av
membran og fraveer av dokumentasjon pa fagmessig utfgrelse.

6. Bad. Saniteerutstyr og innredning. Skade pa servantens overflate (krakkelering) og
alderstegn som medfgrer redusert funksjon og gkt vedlikeholdsbehov.

7. Stue/kjokken. Overflater og innredning. Registrerte fuktskader pa benkeplate og
forekomst av svertesopp i fuger.

8. Stue/kjgkken. Avtrekk. Ventilator med kullfilter gir begrenset ventilasjonseffekt
sammenlignet med utkast til friluft.

9. Toalettrom. Overflater og konstruksjon. Begrenset ventilasjon (kun naturlig avtrekk)

Innbo og Igsgre

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.

Hvitevarer
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

- Lydisolert vegger og tak

- Revet vegger

- Nyslipte gulv overalt

- Lagt integrert strgm i hele leiligheten.

- Tak, vegger og gulv er nytt

- Alle rgr inkl. soilrgr er nytt. Rgr-i rgr pa toalett.

- Varmekabler i gulv pa bad

- Nytt kjgkken

- Pumpe pa kjgkken i rgr i tak over gangen inn pa toalettet.
- Pumpe pa vaskerom med rgr i taket inn pa toalettet.

- Originale dgrer nyoppusset med originale hengsler og klinker.
- Hjulhimling i taket for a skape buene Torshov tak har.
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- Rentbrennende vedovn

- Marokkanske fliser pa toalett.

- Alt er isolert og foringer i vegger og tak.

- Laget vaskerommet storre ved a rive vegger og bygge ny.
- Alt el er nytt med kurser og sikringsskap

- Stoppekraner, komfyrvakt, vannvakt

Modernisert/Pakostet ar
2020/21

TV/Internett/Bredband

Telia er leverandgr av digital-TV og bredband. Kontakt Telia direkte for a fa utlevert
modem, tv-boks osv. Borettslaget har en kollektiv avtale for TV og bredband som kan
endres eller oppgraderes, se Telia sine nettsider for mer informasjon.

Parkering

Gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Det er beboerparkering i omradet. Den arlige prisen for & parkere i sonen, etter spknad
hos kommunen, er kr. 6200,- for bensinbil, dieselbil, hybridbil og ladbar hybridbil, og kr
2090, for elbil (helelsektrisk

Forsikringsselskap
Gjensidige forsikring ASA

Polisenummer
89594297

Diverse
- Andelseiere kan kun eie en andel i borettslaget.
- Kun fysiske personer kan eie andelen

Romhgyder:
Stue/kjgkken: 2,727 m
Entré: 2,272 m

Bad: 2,465 m
Soverom: 2,725 m

TEKNISKE INSTALLASJONER

- Leiligheten har nyere rgr-i-rgr vannledninger installert i 2020. Det er fremlagt
dokumentasjon pa rgrlegger arbeider. Rgrconsult AS

- Boligen er basert pa naturlig avtrekk. Det er montert ventiler i vinduer og luftekanaler i
yttervegger for lufttilfgrsel og avtrekk. | tillegg er det mekanisk avtrekk pa badet.

- Sikringsskapet er plassert i entré og inneholder moderne automatsikringer.

- Boligen skal veere utstyrt med minst én rgykvarsler i hver etasje og slokkeutstyr, som
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enten en husbrannslange eller et brannslukningsapparat med en kapasitet pa minst 6
kg og en effektivitetsklasse pa minimum 21 A for skumapparater. Hvis
husbrannslange benyttes, bgr den vaere koblet til fast vannforsyning og ha en
kuleventil (type kran).

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Elektrisk oppvarming med panelovner samt varme i gulv pa bad.
Stgpejernsovn i stue.

Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

Info 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 pa 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.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.

Borettslaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 6 500 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr 1466 536
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Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 5866 144

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Info formuesverdi

De beregnede boligverdiene beregnes av Statistisk sentralbyra (SSB). Beregningene
baserer seg pa en modell ut fra stgrrelsen pa bolig, boligtype, boligprisene i omradet
for denne boligtypen, boligens alder og geografisk plassering.

Formuesverdi beregnes ut fra hvordan type bolig det er snakk om:

- primeaerboliger (boligen du selv bor i): Formuesverdien settes til 25 prosent av
beregnet markedsverdi for boliger med markedsverdi under 10 millioner kroner

- primaerboliger med markedsverdi over 10 millioner kroner: Opp til 10 milloner kroner
verdsettes til 25 prosent av beregnet markedsverdi. Det over 10 millioner verdsettes til
50 prosent av beregnet markedsverdi i 2022 og til 70 prosent av markedsverdi i 2023.

- sekundzerboliger (utleieboliger mv): Formuesverdien settes til 100 prosent av
beregnet markedsverdi i 2023 (95 prosent i 2022).Se skatteetaten for mer informasjon:
https://www.skatteetaten.no/person/skatt/hjelp-til-riktig-skatt/bolig-og-eiendeler/
bolig-eiendom-tomt/formuesverdi/

Tilbud 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
Herav:

Dugnadsbidrag 50,-
Felleskostnader 2 960,
Renter og avdrag 611,-
Tillegg bredband 473,-

Felleskostnadene inkluderer drift og vedlikehold, felles forsikring, festeavgift,
vaktmestertjenester, trappevask, forretningsfgrsel, kommunale avgifter

Agathe Grgndahls gate 30



Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 094

Andel Fellesgjeld
Kr 72294

Fellesgjeld pr. dato
20.08.2025

Kommentar fellesgjeld

Ingen saerfordelte lan: Fellesgjelden er flytende fordelt pa hele arealet i boligselskapet.
Ved arealutvidelser vil forholdet mellom felleskostnader, renter og avdrag forskyves for
samtlige andeler/seksjoner.

Andel fellesformue
Kr 45 044

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget

Borettslagsnavn
Torshov Kv 17 Borettslaget

Organisasjonsnummer
958461798

Andelsnummer
81

Om borettslaget

Leiligheten tilhgrer Torshov Kvartal XVII Borettslaget som bestar av 117 boliger.
Borettslaget er registrert i enhetsregisteret og /eller Foretaksregisteret med
organisasjonsnummer 958461798.

Dersom det er behov for flere ngkler til oppgangen enn de ngklene som medfglger
leiligheten kan dette kjgpes ved & henvende seg til Styret. Betaling via Vipps til
styreleder, eller direkte til konto 8200.01.66037. Ngkler koster 250 kroner stykket.
Ngkkel til hoveddgr passer ogsa til terkebdsene og sykkelskurene, samt fellesvaskeri.
Navneskilt til postkassen (58x94 mm) bestilles via Posten: http://
skiltbutikken.posten.no/variants/109.
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VASKERI

Borettslaget har fellesvaskeri i Erika Nissens gate 1, som kan benyttes iht. oppsatte
regler. Andelseiere har fri bruk av vaskeriet mot et tillegg til felleskostnadene pa kr
250,- pr. maned. Ta kontakt med styret for abonnement, dette Igper inntil det blir sagt
opp. Ved eierskifte ma det opplyses til OBF om abonnementet skal viderefgres eller
ikke.

AREALUTVIDELSE
Borettslaget har egne retningslinjer for utbygging av kjeller og loft, vedtatt pa
generalforsamling 30.05.2002.

VEDLIKEHOLD AV SOIL- OG VANNR@R

Soil- og vannrgr er hovedsakelig originalt fra byggeéaret. Det har de siste arene veert
noen vannlekkasjer, noen av disse har vaert knyttet til senere pakoblinger gjennomfegrt
av andelseiere, ikke pa grunn av rgrnettets alder/tilstand. Det vil uansett vaere
hensiktsmessig & utbedre disse fgr ytterligere skade oppstar. Pa generalforsamlingen i
2024 ble det vedtatt at styret skal igangsette arbeidet med strempelegging av soil- og
vannrgr.

Styret informerer pr. 03.09.2025 at det er trukket strgmpe i overvannsledninger fra
bakgard og ut til kommunalt nett. Styret fortsetter arbeidet med inspeksjon av soilrgr
utover hgsten. Forelgpig er det ikke avdekket noe som vil fgre til en gkning i
felleskostnadene, men det kan ikke utelukkes at noe avdekkes i forbindelse med videre
inspeksjon.

Vaktmestertjenester leveres av Bygardsservice AS. De har ansvar for trappevask,
rydding i fellesomradene, brgyting og streing osv.

Det er vedtatt egne retningslinjer for styrets mandat til a fjerne vegetasjon pa
generalforsamlingen 27.05.2025.

Rehabilitering og stgrre vedlikehold i borettslaget

Borettslagets bygningsmasse er fra 1923 og krever stadig ngye vedlikehold.
Bygningene star pa Byantikvarens gule liste over verneverdige omrader, og det legger
en del begrensninger pa hva borettslaget kan gjgre av forandringer.
Vedlikeholdsarbeidet pagar kontinuerlig i regi av styret. For a bidra til forebyggende og
akutt vedlikehold er det viktig at beboerne melder fra om feil og mangler.

Tidligere vedlikehold og rehabilitering:

2025 Trukket strgmpe i overvannsledninger fra bakgard og ut til kommunalt nett
2024 Byttet den ene nedgravde avfallscontaineren i bakgarden fra en 5000L tank til
3000L tank. Plantet busker rundt blokken mot gatene.

2023 Klargjgring av avlgpsrgr for inspeksjon og utbedring ved montering av nye
stakeluker.
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2021 Vedlikeholdsspyling av avlgpsrgr. Videre oppgradering av sykkelskur.

2020 Nedgravde sgppelcontainere anlagt midt i garden. Tidligere sgppelskur frigjort
for sykkelparkering.

2020 Alle lamper i fellesomradene er byttet til moderne LED-lamper, med
bevegelsessensorer.

2019 Utvidelse av lgsning for overvann i nedre gard. Ny uteplass i nedre gard.
Rehabilitering av «tarnet» i gvre gard. Full gjennomgang og utbedring av tak pa hele
garden. Reparasjon av mindre skader pa nedre del av fasaden rundt hele garden.
2018 Drenering langs fasade og oppgradering av utebelysning samt montering av bom
2017 Drenering langs fasade

2016 Montert brannalarmanlegg, brannsikret internvindu i oppganger, renovert to
takterrasser.

2014 Alle avlgpsrgr spylt og kontrollert.

2012 Rehabilitert piper og montert nye dgrtelefoner.

2006 Skiftet vinduer og stoppekraner

Lanebetingelser fellesgjeld

Borettslaget har 1 lan:

Lanenummer: 83987175446, Svenska Handelsbanken AB NUF
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 20.08.2025: 5.6% pa.

Antall terminer til innfrielse: 175

Saldo per 20.08.2025: 9 974 248

Andel av saldo: 72 294

Forste termin/fgrste avdrag: 15.01.2018 ( siste termin 15.03.2040 )

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget er ikke tilknyttet en sikringsordning mot tap av felleskostnader.

Forkjgpsrett
Det foreligger forkjgpsrett i borettslaget.

Regnskap/budsjett

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i regnskap, budsjett og arsberetning. Dokumentene
vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og
felleskostnader kan variere over tid som fglge av beslutninger foretatt av styret/
arsmotet/generalforsamling.

Styregodkjennelse

Kjgper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet til 4
gjennomf@re handelen uavhengig av om kjgper pa overtakelsestidspunktet er godkjent
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som ny andelseier
pahviler kjgper. Dersom kjgper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
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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.

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

Dyrehold
Det skal sgkes styret om dyrehold

Forretningsferer

Forretningsforer
OBF/ Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 224, bruksnummer 16 i Oslo kommune.Andelsnr. 81 i Torshov Kv 17
Borettslaget med orgnr. 958461798

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/224/16:

05.11.1951 - Dokumentnr: 414024 - Festekontrakt - vilkar
Gjelder feste

Festetid: 70 ar

ARLIG AVGIFT NOK 3,003

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
KONTRAKTEN KAN PANTSETTES
BESTEMMELSER OM FORKJ@PSRETT
MED FLERE BESTEMMELSER

Nye vilkar

Prioritetsbestemmelse

Veket for: Obligasjon 1961/504374-10/105

24.05.1924 - Dokumentnr: 993548 - Erklaering/avtale
Bestemmelser om brannvegg/-dgr
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25.07.1925 - Dokumentnr: 993660 - Best. om vann/kloakkledn.

Med flere bestemmelser

05.11.1951 - Dokumentnr: 414024 - Festekontrakt - vilkar
Festetid: 70 ar

ARLIG AVGIFT NOK 3,003

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

KONTRAKTEN KAN PANTSETTES

BESTEMMELSER OM FORKJ@PSRETT

MED FLERE BESTEMMELSER

Nye vilkar

Prioritetsbestemmelse

Veket for: Obligasjon 1961/504374-10/105

18.05.1999 - Dokumentnr: 24424 - Erklzering/avtale

Rett til bruk av utearealet pa del av eiendommene

Rett til anlegg og vedlikehold av tekniske ledninger
Bestemmelse om adkomstrett

Med flere bestemmelser

Kan bare slettes av Oslo kommune ved direktgren for Bolig-
og eiendomsetaten

Gjelder denne registerenheten med flere

01.03.1923 - Dokumentnr: 900215 - Opprettelse av matrikkelenheten

OPPRETTELSE - FRADELT FRA TORSHOVGT 56B - UTGATT

02.06.1999 - Dokumentnr: 27722 - Erkleering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:224 Bnr:264

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:224 Bnr:289

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:224 Bnr:295

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:224 Bnr:362
Gardsromsavtale

Bestemmelse om parkering

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.
Plikt til & utbedring etter kommunens minstekrav.

Gjelder denne registerenheten med flere

24.08.2020 - Dokumentnr: 2910204 - Bestemmelse om adkomstrett

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:224 Bnr:289
Adkomstrett for henting av avfall
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24.08.2020 - Dokumentnr: 2910234 - Bestemmelse om adkomstrett
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:224 Bnr:362
Adkomstrett for henting av avfall

24.08.2020 - Dokumentnr: 2910312 - Bestemmelse om adkomstrett
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:224 Bnr:295
Adkomstrett for henting av avfall

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ekspedisjonsdokument datert 1922.
Det foreligger ferdigattest for installasjon av brannalarmanlegg datert 02.05.2016

Det er gjennomfgrt endringer av planlgsningen i leiligheten i forhold til opprinnelig
tegning.

Vei, vann og avlgp
Vei: Offentlig
Vann/avlgp: Privat stikkledning til offentlig nett

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen ligger i et omrade regulert til byggeomrade for boliger, jf. reguleringsplan
S-2255 vedtatt 28.07.1977. Planen er delvis opphevet som fglge av bystyrets vedtak
23.09.2015, sak 262 kommuneplan 2015 - Oslo mot 2030 - Smart, trygg og grgnn.

Kommunedelplan for torg og mgteplasser (KDP-17), vedtatt 22.04.2009.
Kommunedelplan for torg og mgteplasser ble vedtatt i Oslo bystyre den 24.04.2009.
Planen bestar av mal, plankart (i fire deler: for indre Oslo, og ytre by vest, gst og syd),
bestemmelser og retningslinjer.

Pagaende byggesaker:

Saksnummer 202557066 - Agathe Grgndahls gate 30 - Bruksendring av kjeller til bolig
og fasadeendring. Siste dokument i saken datert 20.08.2025.

Saksnummer 202459573 - Agathe Grgndahls gate 38 - Bruksendring av bod til bolig.
Siste dokument i saken datert 04.10.2024.

Pagaende plansak:

Saksnummer 202315257 - Vogts gate - Toftes gate - Fremkommelighetstiltak for trikk.
Siste dokument i saken datert 20.05.2025.

Saksnummer 202212601 - Detaljregulering - Grefsenveien/Sandakerveien mellom
Asengata og Grefsenveien 48. Siste dokument i saken datert 16.06.2025.
Saksnummer 202214970 - Hans Nielsen Hauges gate - Sykkeltilrettelegging -
Detaljregulering- oppdatering av planforslag etter offentlig ettersyn. Siste dokument i
saken datert 24.06.2025.
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Adgang til utleie

Bruksoverlating er ikke tillatt uten styrets samtykke og godkjennelse av leietaker.
Sgknad om bruksoverlating skal skje skriftlig til styret. Normalt vil det bli gitt
godkjenning i samsvar med § 5-5 og § 5-6 i borettslagsloven. Det er ikke tiltatt 4 leie ut
sin bolig via korttidsutleie for mer enn 30 dager pr ar. Ulovlig bruksoverlating anses
som brudd pa borettslagsloven og kan fgre til salgspalegg og fravikelse.

Verneklasse/SEFRAK
Bygningen star pa byantikvarens gule liste over listefgrte eiendommer.

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.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

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 &8 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 kjgper 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
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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 kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere 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).

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 pé aktiv.no, ved & 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 fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & 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 & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.
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Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & 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 & henvise budgiver videre til megler.

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.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
6 500 000 (Prisantydning)

72 294 (Andel av fellesgjeld)

6 572 294 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

8 212 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

7 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

9 562 (Omkostninger totalt)
17 462 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
20 262 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

6 581 856 (Totalpris. inkl. omkostninger)

6 589 756 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
6 592 556 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.
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Omkostninger kjgpers belgp
Kr 9 562

Betalingsbetingelser

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

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 kjspers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. | den forbindelse har selger utarbeidet
en egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss 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 Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.
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Ansvarlig megler
Christian Wahl

Partner / Eiendomsmegler
christian.wahl@aktiv.no
TIf: 408 00 445

Oppdragstaker
Grefsen og Torshov Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 884030862

Torshovgata 8, 0476 OSLO

Salgsoppgavedato
13.09.2025
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Tilstandsrapport

@g Boligbygg med flere boenheter
@ Agathe Grgndahls gate 30, 0478 OSLO mj OSLO kommune
# gnr. 224, bnr. 16

# Andelsnummer 81

Sum areal alle bygg: BRA: 77 m? BRA-i: 65 m?

7

-

)
=27

I/

Befaringsdato: 25.08.2025 Rapportdato: 10.09.2025 Oppdragsnr.: 22486-1019 Referansenummer: TV8962

Foretak: BUILTBY AS Takstingenigr: Matias Utnem

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.




buliltby as

Rapportansvarlig

Matias Utnem
Uavhengig Takstingenigr
post@builtby.no

920 59 064

Oppdragsnr.: 22486-1019 Befaringsdato: 25.08.2025 Side: 2 av 20
. > 3



54

Agathe Grgndahls gate 30, 0478 OSLO BUILTBY AS
Gnr 224 - Bnr 16 Gabels gate 25B
0301 OSLO 0272 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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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Agathe Grgndahls gate 30, 0478 OSLO BUILTBY AS
Gnr 224 - Bnr 16 Gabels gate 25B
0301 OSLO 0272 OSLO

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.

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

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.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Agathe Grgndahls gate 30, 0478 OSLO
Gnr 224 - Bnr 16
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

BUILTBY AS
Gabels gate 25B
0272 OSLO

Leiligheten ligger i byggets 2. etasje, bygget er oppfgrt i 1927.
Leiligheten inneholder entré, toalettrom, stue/kjgkken,
soverom, bod og bad.

Boligen fremstar som normalt vedlikeholdt ut fra alder.
Bolighygg med flere boenheter - Byggear: 1927

Ga til side

UTVENDIG

Vinduer i boligen er med 2-lags isolerglass, datostemplet 2004.
Vinduene er av tre med apningsfunksjon.

Inngangsdgren er av type med lyd- og brannklassifisering, og er
utstyrt med kikkehull og sikkerhetslas. Dgrens produksjonsar eller
tidspunkt for montering er ikke opplyst.

INNVENDIG Gé til side
Gulv: Fliser pa bad og toalettrom, eldre tregulv i gvrige rom.
Vegger: Fliser pa bad, tapet og malte flater ellers.

Himling: Malte, slette flater.

Etasjeskiller i trebjelkelag, isolert med stubbloftsleire.

VATROM Ga il side
Bad

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017.

Badet er etablert som en integrert del av soverommet. Ifglge eier
er badet bygget i 2020.

Baderomsveggene er flislagte, og himlingen bestar av malte, slette
flater.

Gulvet pa badet er flislagt og har elektrisk gulvvarme.

Baderommet er innredet med badekar, dusjhjgrne og servantskap
med servant plassert oppa skapet. Blandebatteriet er av type to-
hands. Det er mekanisk avtrekk via ventil i yttervegg.

Ga til side

KIBKKEN

Kjgkkenet er innredet med underskap med lav forprofil og
overskap, inkludert vitrineskap. Benkeplaten er av heltre, med
nedfelt oppvaskkum og etthands blandebatteri. Kjgkkenet er
utstyrt med hvitevarer som oppvaskmaskin, eldre komfyr og
frittstaende kjgleskap. Det er ventilator med kullfilter plassert over
komfyren.

Ga til side

SPESIALROM

Toalettrommet er plassert i entréen og er innredet med
gulvstaende toalett og handvask. Rommet har flislagt gulv og
vegger med tapet.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Leiligheten har nyere rgr-i-rgr vannledninger installert i 2020.

Det er fremlagt dokumentasjon pa rgrlegger arbeider. Rgrconsult
AS.

Boligen er basert pa naturlig avtrekk. Det er montert ventiler i

Oppdragsnr.: 22486-1019
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vinduer og luftekanaler i yttervegger for lufttilfgrsel og avtrekk. |
tillegg er det mekanisk avtrekk pa badet

Sikringsskapet er plassert i entré og har automatsikringer.

Boligen skal vaere utstyrt med minst én rgykvarsler i hver etasje og
slokkeutstyr, som enten en husbrannslange eller et
brannslukningsapparat med en kapasitet pa minst 6 kg og en
effektivitetsklasse pa minimum 21 A for skumapparater. Hvis
husbrannslange benyttes, bgr den veere koblet til fast
vannforsyning og ha en kuleventil (type kran).

Arealer GA til side

Ga til side

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet Gatilside
Boligbygg med flere boenheter

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

Det foreligger originale byggetegninger for boligen. Det er
giennomfgrt endringer av planlgsningen i forhold til
opprinnelig tegning. Endringene er ikke vurdert opp mot
byggesaksdokumentasjon eller offentlig godkjenning.
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Agathe Grgndahls gate 30, 0478 OSLO BUILTBY AS
Gnr 224 - Bnr 16 Gabels gate 25B
0301 OSLO 0272 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

O Kjpkken > 2.Etasje > Stue/kjpkken > Avtrekk a til si
Fordeling av tilstandsgrader
O Vatrom > 2.Etasje > Bad > Overflater Gulv a til si

8
0 Vatrom > 2.Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Gatil side
innredning
6
4
2
B
c
0 <
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Boligbygg med flere boenheter
KONSTRUKSJIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Vatrom > 2.Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Satilside
vatrom
("I AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@ Utvendig > Vinduer Gatil side
@ Utvendig > Dgrer Gatil side
@ Innvendig > Overflater Gatil side
o Spesialrom > 2.Etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Géfilside
konstruksjon
0 Kjgkken > 2.Etasje > Stue/kjgkken > Overflater og ~ Satilside
innredning
Oppdragsnr.: 22486-1019 Befaringsdato: 25.08.2025 Side: 6 av 20



Agathe Grgndahls gate 30, 0478 OSLO BUILTBY AS
Gnr 224 - Bnr 16 Gabels gate 25B
0301 OSLO 0272 OSLO

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear

1927

Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold

Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

2020 Modernisering Lydhimling og lydvegger i stue kjgkken og lydhimling gang.

2020 Modernisering Oppgraderinger elektrisk. (opplegg for stue,kjgkken,bad,wc og soverom).
2020 Modernisering ~ Renovering av bad, kjgkken og toalettrom.

UTVENDIG

Vinduer

Vinduer i boligen er med 2-lags isolerglass, datostemplet 2004. Vinduene er av tre med apningsfunksjon. Det er registrert at enkelte vinduer tar i karm ved
apning og lukking.
Arstall: 2004 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & dpne/lukke.

Vinduene er over 20 ar gamle og naermer seg eller har passert forventet teknisk levetid. At vinduer tar i karm indikerer mulige skjevheter, bevegelse i
konstruksjon, svelling i karm eller slitasje pa beslag og hengsler.

Konsekvens/tiltak
¢ Vinduer ma justeres.

TG2 - Grunnlaget er alder over 20 ar og funksjonsavvik ved dpning/lukking pa enkelte vinduer, som tilsier gkt vedlikeholdsbehov.

Ifglge Byggforsk har 2-lags isolerglass normalt en teknisk levetid pa 20-30 ar, mens vindusrammer i tre har 30-40 ar ved jevnlig vedlikehold. Vinduenes
alder og registrerte avvik tyder pa redusert restlevetid. Vedlikeholdstiltak eller utskifting bgr vurderes innen rimelig tid.

Inngangsdgren er av type med lyd- og brannklassifisering, og er utstyrt med kikkehull og sikkerhetslas. Dgrens produksjonsar eller tidspunkt for montering
er ikke opplyst. Det er registrert at dgren tar i karmen ved apning og lukking.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist dgrer som er vanskelig & apne eller lukke.

At dgren tar i karm kan skyldes skjevhet i karm, slitasje pa hengsler eller bevegelse i tilstgtende konstruksjoner.

Konsekvens/tiltak
* Dgrer ma justeres.

TG2 - Grunnlaget er funksjonsavvik ved apning/lukking, samt ukjent alder og usikkerhet rundt vedlikeholdstilstand.

INNVENDIG

L) Overflater

Gulv: Fliser pa bad og toalettrom, eldre tregulv i gvrige rom.
Vegger: Fliser pa bad, tapet og malte flater ellers.
Himling: Malte, slette flater.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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Agathe Grgndahls gate 30, 0478 OSLO BUILTBY AS
Gnr 224 - Bnr 16 Gabels gate 25B
0301 OSLO 0272 OSLO

Tilstandsrapport

Det er registrerte sprekker i overgang mellom vegg og himling, dette vanlig aldersrelatert tegn og kan skyldes naturlige bevegelser i konstruksjonen.
Sprekkene vurderes som kosmetiske og uten konstruksjonsmessig betydning.
Furugulvene er preget av bruksslitasje i form av riper, hakk og generell nedslitt overflate.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

TG2 - Grunnlaget er slitasje pa furugulv og registrerte sprekker i overgang mellom vegg og himling, som tilsier gkt vedlikeholdsbehov.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i trebjelkelag, isolert med stubbloftsleire.

VATROM

2.ETASIE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Badet er etablert som en integrert del av soverommet. Ifglge eier er badet bygget i 2020.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

2.ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Baderomsveggene er flislagte, og himlingen bestar av malte, slette flater.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

2.ETASJE > BAD

Overflater Gulv

Gulvet pa badet er flislagt og har elektrisk gulvvarme. Dusjsonen er lokalt nedsenket med ca. 10 mm i forhold til gvrig gulvniva. Fall mot sluk er malt til 25.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Det er pavist avvik i fuger.

Det er registrert at silikonfuger i overgang mellom gulv og vegg har Igsnet fra underlaget enkelte steder.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretaes lokal utbedring

TG2 - Grunnlaget er registrerte avvik i silikonfuger som krever vedlikehold

2.ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Badet er utstyrt med to plastsluk — ett plassert under badekar og ett i dusjnisjen. Det foreligger ikke dokumentasjon pa utfgrelse av membranarbeider.
Membranen ligger skjult i konstruksjonen og lar seg ikke kontrollere uten destruktive inngrep. Det er dermed ikke mulig & foreta en fullverdig vurdering av
tettesjiktets utfgrelse og tilstand. Ved visuell kontroll ble det ikke registrert indikasjoner pa fuktskader i tilstgtende konstruksjoner

Ifglge eier ble membranarbeidet utfgrt i 2020, hvilket tilsier at tettesjiktet er relativt nytt og innenfor anbefalt brukstid.Tilstandsgraden er satt med
bakgrunn i alder og forutsetning om korrekt utfgrelse i 2020.

Arstall: 2020 Kilde: Eier
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Agathe Grgndahls gate 30, 0478 OSLO BUILTBY AS
Gnr 224 - Bnr 16 Gabels gate 25B
0301 OSLO 0272 OSLO

Tilstandsrapport

2.ETASJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Baderommet er innredet med badekar, dusjhjgrne og servantskap med servant plassert oppa skapet. Blandebatteriet er av type to-hands. Det er
mekanisk avtrekk via ventil i yttervegg.

Vurdering av awvik:
o Det er pavist riss/sprekker i utstyr pa vatrommet.

Det er registrert krakkelering (sprekker i overflaten) i servanten.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

TG2 - Grunnlaget er registrert skade pa servantens overflate (krakkelering) og alderstegn som medfgrer redusert funksjon og gkt vedlikeholdsbehov.

2.ETASIE > BAD

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk.

2.ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er ikke utfgrt hullboring i tilstgtende rom for dusjsonen pga mur konstruksjon.

KI@KKEN

2.ETASJE > STUE/KI@KKEN
(32 overflater og innredning

Kjskkenet er innredet med underskap med lav forprofil og overskap, inkludert vitrineskap. Benkeplaten er av heltre, med nedfelt oppvaskkum og etthands

blandebatteri. Kjpkkenet er utstyrt med hvitevarer som oppvaskmaskin, eldre komfyr og frittstdende kjgleskap. Det er ventilator med kullfilter plassert
over komfyren. | tillegg er det montert komfyrvakt og automatisk lekkasjestopper. Kjgkkenet har ogsa avligpspumpe.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Det er pavist svertesopp pa overflater.

Det er registrert skader pa heltre benkeplate rundt blandebatteriet, trolig som fglge av gjentatt vannsgl. | fugene pa veggen bak vasken er det registrert
svertesopp, noe som indikerer fuktpavirkning over tid. Avigpspumpe krever jevnlig vedlikehold og har hgyere risiko for driftsavvik enn konvensjonelt
selvfallsavigp.

Konsekvens/tiltak
* Overflater ma rengjgres, for a fjerne svertesopp.

TG2 - Grunnlaget er registrerte fuktskader pa benkeplate og forekomst av svertesopp i fuger.
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Tilstandsrapport

2.ETASIJE > STUE/KJ@KKEN

LD Avtrekk

Det er montert ventilator med kullfilter over komfyr pa kjgkkenet. Ventilatoren er ikke tilkoblet avtrekkskanal med utkast til friluft, men fungerer ved
resirkulasjon av luft gjennom filter.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

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

Ventilator med kullfilter gir begrenset effekt sammenlignet med avtrekk til friluft, og anbefales primaert der det ikke er praktisk mulig a etablere
utkastkanal.

Konsekvens/tiltak
e Det er vanskelig 4 etablere andre Igsninger.

TG2 - Ventilator med kullfilter gir begrenset ventilasjonseffekt sammenlignet med utkast til friluft.

SPESIALROM

2.ETASIE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrommet er plassert i entréen og er innredet med gulvstaende toalett og handvask. Rommet har flislagt gulv og vegger med tapet.

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

Ventilasjonen er basert pa naturlig avtrekk, som har begrenset effekt og er avhengig av trykkforskjeller, utetemperatur og luftgjennomstrgmning.

Konsekvens/tiltak
* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

TG2). Grunnlaget er begrenset ventilasjon (kun naturlig avtrekk)

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Leiligheten har nyere rgr-i-rgr vannledninger installert i 2020.

Det er fremlagt dokumentasjon pa rgrlegger arbeider. Rgrconsult AS.

Det bemerkes at rgrfgringer og rgrnettets tilstand kan vaere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av, da dette ligger skjult i konstruksjonen. Det bemerkes
at kun synlige installasjoner er vurdert. Alder, fortetning og brudd kan utgjgre en risiko i alle anlegg.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

Avlgpsrgr

Avlgpsrgr er synlig under servant pa badet, pa toalettrommet og under kjgkkenbenken. Alle synlige rgrfgringer pa disse punktene er av plast. Det er ikke
foretatt kontroll av skjulte r@rstrekk.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

Ventilasjon

Boligen er basert pa naturlig avtrekk. Det er montert ventiler i vinduer og luftekanaler i yttervegger for lufttilfrsel og avtrekk. | tillegg er det mekanisk
avtrekk pa badet, noe som forbedrer luftutskiftningen i vatrommet.
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Tilstandsrapport

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

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

Sikringsskapet er plassert i entré og inneholder moderne automatsikringer. Ifglge eier er det elektriske anlegget nylig renovert, men det er ikke fremvist
dokumentasjon pa utfgrt arbeid eller samsvarserklaering.
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. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
2020 Det ble utfgrt arbeider pa det elektriske anlegget i 2020. Det foreligger samsvarserklaering for arbeidene. Utbedringene gjelder
hovedsakelig innvendige installasjoner, herunder opplegg for stue, kjgkken, bad, wc og soverom.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4, Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

Det foreligger samsvarserklaering for arbeider utfgrt i 2020, som omfatter opplegg for stue, kjgkken, bad, wc og soverom.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

Generelt om anlegget

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

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
Inntak og sikringsskap
10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?

Ukjent

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Nei

Generell kommentar
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Tilstandsrapport

Takstmannens vurdering av det elektriske anlegget er basert pa visuell inspeksjon, informasjon fra eier, eventuell
dokumentasjon og bruk av en standard sjekkliste. Det elektriske anlegget fremstar som funksjonelt, men det er ikke
utfgrt en fullstendig kontroll. For en mer detaljert vurdering anbefales en kontroll av autorisert elektroinstallatgr eller
kontrollgr.

Branntekniske forhold

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

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

Boligen skal vaere utstyrt med minst én rgykvarsler i hver etasje og slokkeutstyr, som enten en husbrannslange eller et brannslukningsapparat med en
kapasitet pa minst 6 kg og en effektivitetsklasse pa minimum 21 A for skumapparater. Hvis husbrannslange benyttes, bgr den vaere koblet til fast
vannforsyning og ha en kuleventil (type kran).

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

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

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

4, Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Agathe Grgndahls gate 30, 0478 OSLO
Gnr 224 - Bnr 16
0301 OSLO

BUILTBY AS
Gabels gate 25B
0272 OSLO

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 ser ut til a 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.: 22486-1019
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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.
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) sum (TBA)
2.Etasje 65 65
Loft 5 5
Kjeller 7 7
sumMm 65 12
SUM BRA 77
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
2 Etasie Entré, Toalettrom, Stue/kjgkken,
el Soverom, Bod, Bad
Loft Bod
Kjeller Bod
Kommentar

Arealmalingen er utfgrt med laser. Det er bruken av rommene pa befaringsdagen som definerer P-rom og S-rom, selv om rommene
kan veere i strid med teknisk forskrift eller mangle godkjennelse fra kommunen.

Arealet kan vaere komplisert eller umulig @ male ngyaktig, da det kan vaere vanskelig a fastsla tykkelsen pa innervegger eller pa grunn
av skjevheter og utforminger i bygningskonstruksjoner, som karnapp, buer, vinkler som ikke er rette, samt apne rom over flere etasjer.
Det er ikke kontrollert om bodene tilhgrer leiligheten. Boder er definert som fellesareal, og styret har kompetanse til 3 omdisponere
hvilke og hvor mange boder boligen har bruksrett til.

BRA-i: Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende yttervegger.
BRA-e: Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten, men som tilhgrer denne. Dette inkluderer arealer med adkomst fra
fellesareal eller utvendig adkomst, som for eksempel privat frittstdende garasje eller boder.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar:  Det foreligger originale byggetegninger for boligen. Det er gjennomfgrt endringer av planlgsningen i forhold til opprinnelig
tegning. Endringene er ikke vurdert opp mot byggesaksdokumentasjon eller offentlig godkjenning.

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar:  Eier opplyser at det er gjennomfg@rt oppgraderinger av boligen i Igpet av de siste fem arene.

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja Nei
Kommentar:
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Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

Boligbygg med flere boenheter

Kommentar

Boligbygg med flere boenheter

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
63 14

Arealmalingen er utfgrt med laser. Det er bruken av rommene pa befaringsdagen som definerer P
-rom og S-rom, selv om rommene
kan veere i strid med teknisk forskrift eller mangle godkjennelse fra kommunen.

Arealet kan vaere komplisert eller umulig 3 male ngyaktig, da det kan vaere vanskelig a fastsla

tykkelsen pa innervegger eller pa grunn
av skjevheter og utforminger i bygningskonstruksjoner, som karnapp, buer, vinkler som ikke er
rette, samt apne rom over flere etasjer.

BRA-i: Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende yttervegger.

BRA-e: Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten, men som tilhgrer denne. Dette
inkluderer arealer med adkomst fra

fellesareal eller utvendig adkomst, som for eksempel privat frittstdende garasje eller boder.

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer
boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet
tilhgrer boenheten.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede

25.8.2025 Matias Utnem
Ngkkel oppdrag

Matrikkeldata

Kommune gnr.

301 OSLO 224

Adresse

Agathe Grgndahls gate 30

Hjemmelshaver
OSLO KOMMUNE
5$958935420

Andelsobjekt

Boligselskap
H0201/0slo Kommune

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
81

Oppdragsnr.: 22486-1019

Rolle
Takstingenigr

bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
16 0 552 m? BEREGNET AREAL Festet
(Ambita)
Leil. nr. Forretningsfgrer
958935420 HO0201
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Meget attraktiv, rolig og barnevennlig beliggenhet rett ut mot flotte Torshovparken, i populeer klassisk Torshovgard med stort og idyllisk
gardsrom. Leiligheten ligger pa attraktive Torshov hvor man i nzeromradet har det meste av butikk- og servicetilbud lett tilgjengelig.

Adkomstvei
Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Alle eiendommer som er tilknyttet offentlig vann og avlgp har private stikkledninger, som vedlikeholdes for eiers egen regning.
For ytterligere opplysninger om de private stikkledningene tar man kontakt med kommunen.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Alle eiendommer som er tilknyttet offentlig vann og avlgp har private stikkledninger, som vedlikeholdes for eiers egen regning.
For ytterligere opplysninger om de private stikkledningene tar man kontakt med kommunen.

Regulering

Eiendommen er regulert for boligformal. Gjeldende reguleringsplan for eiendommen er S-2255, vedtatt 28.07.1977 -
Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone i Oslo kommune. Neeromradet er regulert for
boliger og friomrade (Torshovparken).

Om tomten
Festet fellestomt / 552 kvm

Borettslaget har et pent opparbeidet gardsrom med plener, beplantninger, asfalterte gangveier, brostein og sittegrupper til fri bruk for
beboerne.
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Agathe Grgndahls gate 30, 0478 OSLO BUILTBY AS

Gnr 224 - Bnr 16 Gabels gate 25B
0301 OSLO 0272 OSLO
Annet
Romhgyder:

Stue/kjgkken: 2,727 m
Entré: 2,272 m

Bad: 2,465 m
Soverom: 2,725 m

Oppvarming
Vedkamin i stue. Ellers elektrisk oppvarming med panelovner i stue og kjgkken.

Parkering / Garasje
Gateparkering etter omradets bestemmelser. Oslo kommune har innfgrt beboerparkering i omradet.

Felleskostnader:

Tot. innev. maned: 4 094

Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader: Dugnadsbidrag 50
Felleskostnader 2 960

Renter og avdrag 611

Tillegg bredband 473

Fasiliteter:

SZARSKILTE AVTALER

Det foreligger en avtale om deling av takterasse pa enkelte enheter ved en senere utbygging av loftsareal.

N@KKELBESTILLING

Ta kontakt med styret pa e-post for a kjgpe ngkler, eller fa endret navn pa dgrtelefonen.

Navneskilt til postkassen (58x94 mm) bestilles via Posten:

http://skiltbutikken.posten.no/variants/109.

KABEL-TV OG BREDBAND

Telia er leverandgr av digital-TV og bredband. Kontakt Telia direkte for a fa utlevert modem, tv-boks osv. Borettslaget har en kollektiv
avtale for TV og bredband som kan endres eller oppgraderes, se Telia sine nettsider for mer informasjon.

VASKERI

Borettslaget har fellesvaskeri i Erika Nissens gate 1, som kan benyttes iht. oppsatte regler.

Andelseiere har fri bruk av vaskeriet mot et tillegg til felleskostnadene pa kr 250,- pr.

maned. Ta kontakt med styret for abonnement, dette Igper inntil det blir sagt opp. Ved

eierskifte ma det opplyses til OBF om abonnementet skal viderefgres eller ikke.

AREALUTVIDELSE

Borettslaget har egne retningslinjer for utbygging av kjeller og loft, vedtatt pa generalforsamling 30.05.2002

Dete r vedtatt egne retningslinjer for styrets mandat til a fjerne vegitasjon pa generalforsamlingen 04.06.2025

VEDLIKEHOLD

Soil- og vannrgr er hovedsakelig originalt fra byggedret. Det har de siste arene vaert noen vannlekkasjer,noen av disse har veert
knyttet til senere pakoblinger gjennomfgrt av andelseiere, ikke pa grunn av rgrnettets alder/tilstand. Utbedringer pa vann- og avlgpsrgr
vurderes fortlgpende. Ny spyling av rgrene skal derfor prioriteres. Styret anbefaler alle @ melde ifra med en gang dersom avigp
oppleves som tette, og det ikke er en "lokal" blokkering.

Det vises til arsmeldingen for rehabilitering/stgrre vedlikehold utfgrt de siste arene.

UTLEIE

Bruksoverlating er ikke tillatt uten styrets samtykke og godkjennelse av leietaker. Sgknad

om bruksoverlating skal skje skriftlig til styret. Normalt vil det bli gitt godkjenning i

samsvar med § 5-5 og § 5-6 i borettslagsloven. Det er ikke tiltatt a leie ut sin bolig via korttidsutleie for mer enn 30 dager pr ar. Ulovlig
bruksoverlating anses som brudd pa

borettslagsloven og kan fgre til salgspalegg og fravikelse.

FESTEKONTRAKT

Arlig festeavgift har siden 2012 veert pa 185 986,-. Avtalen utlgper i november 2021, og vil da fornyes automatisk, med en KPI-gkning
ihht varsel.

Forsikring
Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: Forsikret i: 89594297

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
0 1954
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Agathe Grgndahls gate 30, 0478 OSLO BUILTBY AS

Gnr 224 - Bnr 16 Gabels gate 25B

0301 OSLO 0272 OSLO
Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige Forsikring ASA 89594297
Kommentar

Felles bygningsforsikring i regi av sameiet.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Det foreligger originale byggetegninger for
boligen. Det er gjennomfg@rt endringer av
Tegninger planlgsningen i forhold til opprinnelig Gjennomgatt Nei
tegning. Endringene er ikke vurdert opp
mot byggesaksdokumentasjon eller of

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 10.09.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Agathe Grgndahls gate 30, 0478 OSLO
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0301 OSLO

Forutsetninger

BUILTBY AS
Gabels gate 25B
0272 OSLO

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

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

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

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og 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.

*VVurdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa seknadstidspunktet. 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
rekkverksh@yder/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
heyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

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

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfgrt nar det ikke
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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.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

| praksis betyr dette at:

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

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

«det blir ikke utfert funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbehear, 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 veere basert pa alder og
materialer.).

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

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

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

BUILTBY AS
Gabels gate 25B
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*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, 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 gulvheyde (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 &
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

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

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

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

| 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

Oppdragsnr.: 22486-1019

Befaringsdato: 25.08.2025
e Al

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

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

PERSONVERN

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

Bygninger og leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er
vanskelig & oppdage ved befaring. Seerlig kritiske omrader
inkluderer

membranlgsninger i vatrom, isolasjon i gulv, vegger og himlinger,
samt vann- og avlgpsnett. Elde og utidsmessighet, kombinert
med

endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke
fanges opp ved visuell kontroll.

Tilstandsgrader er satt pa bygningsdeler som er synlige inne i
leiligheten, selv om enkelte av disse kan omfattes av sameiets
vedlikeholdsansvar, slik som vinduer og entrédgrer.

Befaringen ble gjennomfart i dagslys, med god tilkomst til
vurderte bygningsdeler, og ingen hindringer under besiktigelsen.
Mgbler og

inventar ble ikke flyttet pa under befaringen. Tilstandsanalysen
folger Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) og det er
ikke foretatt vurderinger av bygg, bygningsdeler eller rom som
ikke fremgar her. Tilleggsbygg slik som garasje er ikke
tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel beskrivelse av disse
pa grunn av arealmaling.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grefsen/Torshov

Oppdragsnr.

1004250048

Selger 1 navn

Trude Bjercke Strgm

Agathe Grgndahls gate 30

Poststed
OSLO 0478

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar |2020

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |20

Antall maneder |05

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [Jva

Initialer selger: TBS
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21

22

10

1"

12

13

14

15

16

17

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

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse | Cato Hamre Andersen
Arbeid utfert av | Rarconsult AS

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

[T Nei Ja

Beskrivelse |Alt er nytt membrand sluk rgr gipsplater rer i rer varmekabler, armatur, fliser , elektrisk, nytt soilrgr, toalett
Er arbeidet byggemeldt?

[ Nei Ja

Beskrivelse |Styret er informert og har vaert med i hele prosessen

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

M Nei [ va

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

Svar Nei

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

M Nei [Jva

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

Kjenner du til om ufagleerte har utfart arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [1ua

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

Initialer selger: TBS

Document reference: 1004250048

87



88

18

19

20

21

22

23

24

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [ Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei 1 Ja

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

M Nei 1 Ja

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei [1ua

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

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

M Nei [Jva

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfgre okte felleskostnader/skt fellesgjeld?

M Nei [Jva

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

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

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

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

O] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Nabolagsprofil

Agathe Grgndahls gate 30 - Nabolaget Torshovparken - vurdert av 85 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Etablerere
e Familier med barn

e Enslige
Offentlig transport
& Seeveruds plass 2min %
Linje 30 0.2 km
® Sandaker senter 7 min %
Linje 11,12,18 0.6 km
©® Sinsen 12 min %
Linje 4,5 0.8 km
@ Grefsen stasjon 13 min %
Linje RE30, R31 1.7 km
@ OsloS 9 min &
Totalt 24 ulike linjer 3.5km
Skoler
Akademiet realfagsskole Oslo (7-10 kl.) 5min %
160 elever, 12 klasser 0.4 km
Nordpolen skole (1-10 kl.) 7 min %
655 elever, 36 klasser 0.6 km
Lilleborg skole (1-7 kl.) 9 min %
295 elever, 24 klasser 0.7 km
Bentsebrua skole (8-10 kl.) 11 min 4
104 elever, 8 klasser 0.9 km
Morellbakken skole (8-10 kl.) 21 min #&
392 elever, 30 klasser 1.7 km
Foss videregaende skole 20 min £
600 elever, 20 klasser 1.7 km
Nydalen videregaende skole 6 min &
960 elever 2.5km

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 83/100

Opplevd trygghet
. Veldig trygt 82/100

* Naboskapet
7N\
=% Godt vennskap 76/100

Aldersfordeling

25.6 %
1.2%

N
T - Il

19 %

147 %

14.5%
23.6 %

9.7 %
6.5%
7.2%

41.3%
39.3%
389%

141 %
18.3%

B3
2

o‘

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

Omrade Personer Husholdninger
[l Torshovparken 1452 671
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Torshovtoppen barnehage (1-5 ar) 4 min %
63 barn 0.3 km
Asenhagen barnehage (1-2 &r) 5min %
24 barn 0.4 km
Askeladden barnehage (1-5 ar) 5min %
45 barn 0.4 km
Dagligvare
Joker Torshov 3min #
PostNord, sgndagsapent 0.2 km
Kiwi Vogtsgate 5min %
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Primaere transportmidler

b= 1.Buss
B2 Trikk
&% 3. Sykkel

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 96/100

yy Vedlikehold hager
Y¥  Godt velholdt 87/100

w  Kvalitet pa barnehagene

“ Veldig bra 87/100

Sport

® Haarklous plass 5min %
Fotball m.m 0.4 km

@ Torshovdalen 6 min #
Ballspill 0.5km

& Mudo Torshov 7 min %

& Sandaker Treningssenter 10 min #

Boligmasse

B 99% blokk
B 1% annet

«Luft, grgnt, fredelige og sosiale
bakgarder, neerhet til park, perfekt
avstand til byen pr sykkel, Akerselva.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Sandaker Senter 7 min %
B Vitusapotek Sandaker 7 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 33% ibarnehagealder
B 34%6-12ar
B 16% 13-154ar

17% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

[
I

I

Par u. barn

[
1
1

Ensligm. barn

|

]

|

Enslig u. barn
|
|
|
Flerfamilier

||

I

|

0% 47%

I Torshovparken
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 20% 33%
Ikke gift 71% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%




Torshovparken

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

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
farst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.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.

(] .
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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

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Agathe Grgndahls gate 30 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0478 OSLO Saksbehandler: Christian Wahl
Telefon: 408 00 445
Oppdragsnummer: E-post: christian.wahl@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: D Ja D Nei

Navn: 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



