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

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

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

Kr 4 000 000,

Kr 237 633,-

Kr 1390,

Kr 4239 023-
Kr4118-

Ida Lade Seljeset

Andelsleilighet
Andel

1886

32/38 kvm

407 m?

]
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Gnr. 229, bnr. 171
305
1002250394

2 Trondheimsveien 35C

Lys og arealsmart 2-roms -
Generos takhoyde -
Naerhet til "alt"- Fibernett -
Walk in garderobe

Velkommen til en sjarmerende 2-roms leilighet p& Sofienberg. Denne
urbane perlen ligger i gangavstand til byens beste uteliv, spisesteder
og grgnne parker. Omradet byr pa en livlig atmosfaere med gode
solforhold og enkel tilgang til offentlig transport, noe som gjgr det til
et attraktivt sted & bo.

Bygget i 1886, tilbyr den en kombinasjon av klassisk arkitektur og
moderne komfort. Inneholder entré, stue/kjgkken, soverom, bad og
bod. Badet har varmekabler, og det er mekanisk avtrekk fra kjgkken
og bad. En bod pa 6 m? i kjeller gir ekstra lagringsplass.

Pent kjgkken med god skap- og benkeplass/oppvaskmaskin
Genergs takhgyde+store vinduer

Flott og opparbeidet felles gardsrom

Omkledningsrom med gode lagringsmuligheter

Flislagt baderom med opplegg for vaskemaskin
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i:32 m?
BRA - e: 6 m?

BRA totalt: 38 m?
Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller

BRA-e: 6 m2 Bod

3. etasje

BRA-i: 32 m2 Entré, soverom, stue/kjgkken, bad, bod

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Borettslaget har en meget hyggelig bakgard med pergola, sitteplasser og
grillmuligheter.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Boligbygg med flere boenheter

Boligen disponerer bod i kjeller. Boden er malt til ca 6 m2.

Arealet kan vaere komplisert eller umulig & male ngyaktig, da det kan vaere vanskelig &
fastsld 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 8 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.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
407 m?
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Tomtebeskrivelse

Nydelig og opparbeidet bakgard med koselig sittegrupper, samt gril. Her kan man
invitere venner og familie over pa koselige grillkvelder. Taket over utegruppen sgrger
for at man kan nyte den uansett veer. Her er det ogsa sykkelparkering.

Beliggenhet

Leiligheten har en flott og ettertraktet beliggenhet pa Sofienberg sentralt i Bydel
Griinerlgkka, med gangavstand til alt av byens fasiliteter. Dette er et urbant og
populzert omrdde med uteliv, spisesteder, parker og friomrader i neermiljget.
Griinerlgkka er en av de mest stemningsfulle bydelene i Oslo, og kan by pa en rekke
spennende kaféer og restauranter, samt et pulserende uteliv. Servicetilbud, butikker,
kino, treningssentre, alt i neermiljget. Rett pa andre siden av Akerselva finner man ogsa
Vulkanomradet, med den populeere Mathallen med blant annet et spennende utvalg av
unike ravarer.

Bydelen har flere store parker og grgntanlegg, blant dem kan vi nevne
Sofienbergparken, Birkelunden, Olaf Ryes Plass, Botanisk hage og Akerselva med fine
turmuligheter sommer som vinter. Det er rikelig med andre aktivitetstilbud i omradet
med for eksempel Tgyenbadet, eller kunst- og kulturinstitusjoner som Zoologisk
museum eller Munch-museet. | tillegg ligger SATS rett i neerheten. Det er ogsa en kort
spasertur opp til Ringnes park, med treningssenter, forretninger og Ringen Kino. Flere
matvareforretninger i omradet. Joker og Bunnpris er oppe 7 dager i uka og ligger rett i
naerheten. Leiligheten har god dekning av offentlig kommunikasjon med buss og trikk
fra Trondheimsveien (trikk nr. 17 og buss nr. 31). En kort gatur unna ligger Schous
plass med trikk nr. 11, 12 og 18 samt buss nr. 30. Kort vei til T-bane pa Carl Berner og
Toyen.

Det er for gvrig ca. 10-15 minutters gange til Oslo sentrum.

Adkomst
Det vil bli satt opp AKTIV visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primaert leilighets-/ gardsbebyggelse i omradet.

Offentlig kommunikasjon

Leiligheten har god dekning av offentlig kommunikasjon med buss og trikk fra
Trondheimsveien (trikk nr. 17 og buss nr. 31). En kort gatur unna ligger Schous plass
med trikk nr. 11, 12 og 18 samt buss nr. 30. Kort vei til T-bane pa Carl Berner og Tgyen.
Det er for gvrig ca. 10-15 minutters gange til Oslo sentrum

Bygningssakkyndig
Matias Utnem
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Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate
BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Utvendig:

Vinduer: Boligen har vinduer med 2-lags isolerglass og karm/rammer i malt treverk.
Produksjonsar er opplyst som 2002 i tidligere salgsoppgave.

Dgrer: Boligen har inngangsdgr med brann- og lydklassifisering.

Innvendig:
Etasjeskille/gulv mot grunn: Etasjeskiller er av trebjelkelag.
Det er mal skjevheter opp til 10 mm gjennom stue og soverom.

TG2

Vinduer

Det er registrert slitasje pa vinduskarmene, herunder avskalling av maling og
eksponert treverk enkelte steder.

Konsekvens/tiltak: Basert pa alder opplyst i tidligere salgsoppgave og synlig
overflateslitasje, vurderes vinduene til tilstandsgrad TG2, jf. NS 3600:2018.

Forventet levetid for 2-lags isolerglassvinduer i tre er normalt 30-40 ar. Det anbefales
maling og vedlikehold av karmene for & hindre videre forringelse og bevare funksjon.

Dorer

Det er registrert slitasje pa dgrkarmen, samt at dgrbladet tar i terskelen ved dpning og
lukking. Dette kan indikere nedbgyning i hengsler eller justeringsbehov.
Konsekvens/tiltak: Slitasje og friksjon mellom dgr og terskel skyldes normalt alder,
bevegelser i bygget eller svikt i justering. Over tid kan dette fore til gkt slitasje pa
terskel og dgrblad, redusert tetthet.

Pa bakgrunn av slitasje vurderes inngangsdgren til tilstandsgrad TG2, jf. NS
3600:2018.

Forventet levetid for brannklassifiserte dgrer i bolig er normalt 30-40 ar. Det anbefales
justering av hengsler og kontroll av tetningsfunksjon, samt overflatebehandling ved
behov for a forlenge levetid og funksjon.

Radon
Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
Konsekvens/tiltak: Det bgr gijennomfgres radonmalinger.
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3.Etasje - Bad - Overflater Gulv

Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke
vil ga til sluk. Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker. Det er pavist at hgydeforskjell
fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm. Det
er registrert misfarging av fuger, samt enkelte sprekker i fugene.

Konsekvens/tiltak: Fuger bgr skiftes ut. Slike riss/sprekker kan indikere
bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bgr observeres jevnlig for & vurdere
utvikling. Misfarging og sprekker i fugene skyldes trolig fuktpavirkning, slitasje og
aldersrelatert nedbryting. Slitte og sprukne fuger kan over tid fgre til redusert tetthet i
overflaten, og gkt risiko for fuktinntrengning til underliggende konstruksjon, spesielt
ved gjentatt belastning med vann.

Basert pa registrerte forhold vurderes gulvet til tilstandsgrad TG2, jf. NS 3600:2018.

3.Etasje - Bad - Sluk, membran og tettesjikt

Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon). Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen. Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa membranens type,
utfgrelse eller alder. Det er observert plastklemring i sluket, men membranen ligger
skjult under overflatematerialet og er dermed ikke tilgjengelig for visuell inspeksjon.
Konsekvens/tiltak: Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller T ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe
om. Nar tettesjiktet ligger skjult og det mangler dokumentasjon, gir dette usikkerhet
om Igsningens kvalitet og levetid. Det er opplyst at membran er fra 2005, den har
passert mer enn halvparten av sin forventede levetid. Skjulte membraner som svekkes
over tid, kan utvikle lekkasjer mot underliggende konstruksjon, uten at dette oppdages
for skade oppstar.

Basert pa ukjent utfgrelse og alder vurderes membranlgsningen til tilstandsgrad TG2,
jf. NS 3600:2018.

Forventet levetid for banemembran eller tilsvarende vatromsmembran er normalt 20—
30 ar, avhengig av produkt og utfgrelse. Det anbefales jevnlig overvaking av
overflatetilstand og fuktforhold i tilstetende konstruksjoner, samt vurdering av
rehabilitering ved fgrste tegn til svikt eller ved fremtidig oppussing.

3.Etasje - Bad - Sanitaerutstyr og innredning

Det er registrert slitasje pa benkeplaten, herunder merker og misfarging i overflaten
som indikerer fuktpavirkning over tid. Det er ogsa slitasje og begynnende korrosjon/
skader pa speilkantene.

Konsekvens/tiltak: Heltre benkeplater i vatrom er utsatt for fuktopptak og deformasjon
dersom overflatebehandling svekkes eller mangler. Dette kan fgre til svelling,
sprekkdannelse og redusert levetid. Skader pa speilkanter skyldes som regel
inntregning av fukt i kantforsegling og kan over tid fgre til avflassing av speilbelegg.

Trondheimsveien 35C



8

P& grunn av registrert slitasje vurderes innredningen samlet til tilstandsgrad TG2, jf. NS
3600:2018.

Det anbefales jevnlig overflatebehandling og vurdering av utskifting dersom tilstanden
forverres. Skadet speil bgr skiftes ved behov for & ivareta estetisk og funksjonell
standard.

3.Etasje - Stue/kjokken - Overflater og innredning

Det er ikke montert komfyrvakt i kjigkkenet som er krav pa dette kjgkkenet ut ifra alder.
Det er registrert oppsvulming og misfarging pa deler av innredningen, spesielt i
fuktutsatte omrader. Benkeplaten har bruksmerker og fuktskader, og bakplaten under
vask viser tegn til tidligere fuktpavirkning. | tillegg er det riper, hakk og generell slitasje
pa overflater. Dgren til fryseskapet er lgsnet i hengsler, og har redusert funksjon.
Konsekvens/tiltak: Komfyrvakt ma monteres. Skadene skyldes fuktbelastning og
normal aldring. Fuktopptak i benkeplate og skrog kan fgre til svelling, deformasjon og
tap av styrke, saerlig i omrader med utilstrekkelig forsegling rundt utsparinger.
@delagte hengsler reduserer funksjonalitet og kan medfgre ytterligere belastning pa
skroget ved bruk.

Vannledninger

Det mangler tettemuffer i enden av varergr pa rgr-i-rgr-system. Stoppekranen er
plassert slik at det ikke var mulig for takstmann @ komme til. | tillegg ble det observert
at tettemuffer mangler i enden av varergrene under kjgkkenbenk. Dette kan medfgre at
lekkasjevann ved eventuell skade pa rgr-i-rgr-systemet ikke ledes til fordelerskap, men i
stedet renner ut i kjgkkenskapet.

Konsekvens/tiltak: Det ma monteres tettemuffer i enden av varergrene. Begrenset
tilgjengelighet til stoppekran gker risikoen ved lekkasjer, da vannet ikke raskt kan
stenges. Manglende tettemuffer representerer et avvik fra anbefalt utfgrelse, og kan
svekke sikkerheten ved lekkasje i rgr-i-rgr-systemet, ved at vannet ikke ledes til synlig
sted.

Rorfgringen vurderes samlet til tilstandsgrad TG2, jf. NS 3600:2018, pa grunn av
begrenset tilgang til stoppekran og manglende tettemuffer.

Varmtvannstank

Med en alder pa nzer 20 ar har berederen passert mer en halve forventet levetid, og det
er gkt risiko for indre korrosjon, redusert effekt eller lekkasjer, selv om slike forhold
ikke ngdvendigvis er synlige fgr en feil oppstar. Manglende drenering eller
lekkasjevarsling kan forverre konsekvensene ved svikt.

Konsekvens/tiltak: Berederen vurderes til tilstandsgrad TG2, jf. NS 3600:2018, pa
grunn av passert mer en halve forventet levetid og begrenset tilgjengelighet.

Forventet levetid for varmtvannsberedere er normalt 15-20 ar (Byggforskserien
700.320). Det anbefales & planlegge utskifting, da risiko for svikt gker betydelig etter
passert levetid.
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Elektrisk anlegg

Vurdering — elektrisk anlegg

Det foreligger ikke el-tilsynsrapport for de siste 5 ar, og det er heller ikke fremlagt
samsvarserklzering for det elektriske anlegget eller for eventuelle arbeider utfgrt etter
opprinnelig installasjon. Det er ikke kjent for takstmann om det er gjiennomfgrt
endringer eller arbeider pa anlegget i senere tid.

Det anbefales a foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, herunder
anleggets alder, allmenne tilstand og potensiell fare for liv og helse. Pa grunn av
manglende dokumentasjon vurderes det som faglig riktig & anbefale en utvidet
el-kontroll, utfgrt av registrert elektroinstallatgr, for @ avdekke eventuelle avvik og
redusere risiko for brann og personskade.

Generell kommentar: 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

utfert en fullstendig kontroll. For en mer detaljert vurdering anbefales en kontroll av
autorisert elektroinstallatgr eller

kontrollgr.

TG3

3.Etasje - Bad - Overflater vegger og himling

Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker. Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige
materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er
uegnet. Det er pavist svertesopp i silikonfuger. Det er registrert misfarging og
svertesopp i fuger, samt at fliser mangler i dusjsonen. | tillegg har silikonfuger lgsnet
fra underlaget flere steder, og enkelte fuger er mangelfulle.

Konsekvens/tiltak: Overflater méa rengjgres. Fuger bgr skiftes ut. Slike riss/sprekker
kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bgr observeres jevnlig for
a vurdere utvikling. Svertesopp og misfarging skyldes langvarig fuktbelastning,
kombinert med mulig mangelfull ventilasjon og vedlikehold. Manglende fliser og
defekte fuger medfgrer svekket beskyttelse mot fuktinntrenging i underlaget. Dette
gker risikoen for vanninntrenging bak flislaget, noe som kan fgre til skjulte fuktskader i
veggkonstruksjonen over tid.

Pa grunn av manglende fliser, soppvekst og svekket tetting i vatsonen vurderes
veggene til tilstandsgrad TG3, jf. NS 3600:2018.

Forventet levetid for fliskledde vatromsvegger er normalt 25-30 ar, forutsatt korrekt
utfgrelse og vedlikehold. Det bgr paregnes utbedring av veggene i dusjsonen for &
sikre ngdvendig fuktsikring.
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Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2022.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

4. Vet du om det er, eller har vaert, vannlekkasije eller andre typer feil eller skader pa tak,
yttervegg, vinduer, dgrer, garasije, tilleggsbygninger eller lignende?

Ja

Firmanavn: SBA Entreprengr, 2023

Beskrivelse: Skratak vinduer i gverste etasje hadde feil vinkling, som fgrte til fukt. Disse
ble byttet 2023.

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

Ja

Beskrivelse: Har sett skjeggkre/sglvkre i noen tilfeller i 2023, men etter brukt av
limfeller en kort periode har jeg ikke sett noe til disse siden.

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

Ja

Firmanavn: PowerClean, 2025

Beskrivelse: Renset ventilasjon i alle leiligheter i borettslaget, anbefalt & gjgres hvert 5.
ar.

32. Er det bestilt Norgespris pa strgm?

Ja

Beskrivelse: Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strgm til
fast pris pa 50 gre pr. kilowattime (prisen gjelder frem til 31. Desember 2026).
Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med Norgespris bytter
eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa
Regjeringens nettsider.

Innhold
Leiligheten beliggende i byggets 3.etasje. Adkomst via felles trappeoppgang.
Leiligheten bestar av entré, bad, soverom og stue med apenkjgkkenlgsning.

Leiligheten disponerer en kjellerbod pa ca. 6,5 kvm.

Standard

Overflater:

Gulv: Gulvflater belagt med en-stavs laminat. Fliser pa bad med gulvvarme.

Vegg: Slette, malte vegger. Flis pa bad. Det er registrert mindre hull etter oppheng av
utstyr, bilder og hyller.

Himling: Slette, malte himlingsflater. Downlights i himling pa baderom.
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Slette innerdgrer. Takhgyder er malt pa tilfeldig valgte steder i boligen. Det er malt 2,17
meter pa bad og 2,78 meter pa gvrige rom.

Entré:
Romslig entré med nytt callinganlegg. God plass til skap, skoskap, knagger eller annen
oppbevaring.

Stue:

Romslig stue med god takhgyde (2,78 m), store vindusflater/karmer som gir gode,
innvendig lysforhold. Flotte og enkle mgbleringsmuligheter med plass til sofaseksjon
med tilhgrende mgblement og spisebord til 6-8 pers.

Kjgkken

Ikea-kjpkken fra 2005 som har godt med skap og benkeplass. Kjgkkenet er innredet
med over- og underskap med slette hvite fronter, samt heltre benkeplate med nedfelt
oppvaskkum og ettgreps blandebatteri. Det er

installert hvitevarer som komfyr, platetopp, oppvaskmaskin samt kjgle- og
fryseskap.Kjokken i apen lgsning med stue. Det er avtrekk via sentralt avtrekksanlegg i
bygget. *Dgr til fryseskap er Igst

Bad

Pent flislagt baderom fra 2005 med elektrisk gulvvarme. Badet er utstyrt med
servantskap med heltre benkeplate, nedfelt servant med ettgreps blandebatteri,
gulvstdende toalett og dusjsone med glassdgrer. Det er opplegg for vaskemaskin/
torketrommel. P& veggene er det registrert misfarging og svertesopp i fuger, samt at
det mangler fliser i dusjsonen. Gulvet har sprekker i enkelte fuger. Badet har mekanisk
avtrekk. Downlights i himling.

*Klassisk bygard som ble totalrehabilitert i 2004/2005.

Soverom
God plass til dobbeltseng og nattbord. Direkte adkomst til bad og omkledningsrom.
Omkledningsrommet har gode muligheter for oppbevaring.

Tekniske installasjoner

- Vannledninger: Boligen har rgr-i-rgr-system for vannledninger, med kobberrgr som
synlige tilkoblinger under kjgkkenvask. Samlestamme og stoppekran er synlig i en
inspeksjonsluke i himlingen pa badet.

- Ventilasjon: Boligen har mekanisk avtrekk pa bad og kjskken, med tilluft via ventiler i
yttervegg.

- Varmtvannstank: Varmtvannsbereder pa 76 liter fra 2005 er plassert i himlingen pa
badet.

- Elektrisk anlegg: Sikringsskap med automatsikringer er plassert i entreen. Anlegget er
i hovedsak skjult. Det foreligger ikke samsvarserklaering.

- Branntekniske forhold: Boligen er utstyrt med rg@ykvarsler og brannslukningsutstyr.
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Innbo og lgsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Hvitevarer
Alle hvitevarer (kjsleskap, frys, oppvaskmaskin og ovn) fra kjgkken fglger med,
vaskemaskin pa bad kan kjgpes rimelig. Denne var ny i 2021.

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

Moderniseringer og pakostninger

Arbeid utfgrt i boligen:

2005:

+ Badet er innredet med servantskap med heltre benkeplate og nedfelt servant med
ettgreps blandebatteri. Det er installert gulvstaende toalett, dusjsone med glassdgrer,
samt opplegg for vaskemaskin.

* Kjokkenet er innredet med over- og underskap med slette hvite fronter, samt heltre
benkeplate med nedfelt oppvaskkum og ettgreps blandebatteri. Det er installert
hvitevarer som komfyr, platetopp, oppvaskmaskin samt kjgle- og fryseskap.

« Varmtvannsberederen er plassert i himlingen pa badet, og har et volum pa 76 liter og
en effekt pa 2 kW. Berederen er produsert i 2005.

2002:
+ Boligen har vinduer med 2-lags isolerglass og karm/rammer i malt treverk.

TV/Internett/Bredband
Global Connect er leverandgr av fibernett.

Parkering

Bydel Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Griinerlgkka og Sagene.
Beboerparkeringssone A, B, C, D og E. Pris (2026)

Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 3850 kr

Elbil: 1300 kr

Motorsykkel og moped: 1925 kr

El-motorsykkel og el-moped: 650 kr

Det finnes ogsa plasser man kan leie i andre garder rundt i omradet. Konferer megler.
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Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring ASA

Polisenummer
89194251

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

Diverse

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

- Help forsikring

- Fremtind

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel stremleverandgrer)

Enerqi
Oppvarming
Oppvarming skjer elektrisk, med varmekabler pa bad.

Info stremforbruk
Selger informerer om at vinter ligger forbruk pa mellom 700-900 i perioden
november-mars og mellom 300-600 fra april-oktober.

Selger har gjort avtale om Norgespris for strem. Avtalen er bindende, fglger
eiendommen (malepunktet) og Igper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE -
WWw.nve.no

Energikarakter
D

Energifarge
Gul

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 pd mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.

Trondheimsveien 35C
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Borettslaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 000 000

Info eiendomsskatt
Leiligheten har pt ingen eiendomsskatt.

Det er eiendomsskatt i Oslo kommune. Bunnfradraget i Oslo er i 2025 pa inntil 4,7
millioner kroner for bolig og fritidsboliger. Skattesatsen er 2,35 promille av
eiendomsskattegrunnlaget for boliger og fritidsboliger. Tomter og neeringseiendom far
ikke bunnfadrag og her er skattesatsen 3,7 promille av eiendomsskattegrunnlaget For
mer informasjon se: https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/
eiendomsskatt-og-avgift/eiendomsskatt/hvor-mye-skal-du-betale-i-eiendomsskatt/.
Faktura for eiendomsskatt sendes den som er registrert eier av eiendommen pa
faktureringstidspunktet. Ved eierskifte ma kjgper og selger gjgre opp betalingen av
eiendomsskatten seg i mellom.

Formuesverdi primaer
Kr 966 871

Formuesverdi primaer ar
2025

Formuesverdi sekundaer
Kr 3 867 484

Formuesverdi sekundaer ar
2025

Andre utgifter

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

Tilbud 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.
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Boenheten

Felleskostnader inkluderer

- Totalbelgp felleskostnader: 4 118 kr pr. md.
- Felleskostnader: 3 809 kr pr. md.

- Fibernett: 309 kr pr. md.

Det kan nevnes at felleskostnadene gkte betydelig i 2024, som har gjort at styret har
jobbet for a redusere kostnader for borettslaget ved a fa bedre tilbud pa forsikringer,
bank og lignende.

Felleskostnader pr. mnd
Kr4118

Andel Fellesgjeld
Kr 237 633

Andel fellesgjeld ar
2026

Fellesgjeld pr. dato
01.01.2026

Andel fellesformue
Kr19 019

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget

Borettslagsnavn
Trondheimsveien 35 Borettslag

Organisasjonsnummer
989481347
Andelsnummer

305

Om borettslaget

Trondheimsveien 35 borettslag i 0SLO kommune bestar av 11 andelsleiligheter.
Forretningsfgrer er Solibo AS. Selskapets organisasjonsnummer er 989481347.
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Borettslaget har en hjemmeside pa https://home.solibo.no/hp/t35/oppslagstavle.

Boligselskapets hjemmeside: home.solibo.no/hp/t35
Kontaktskjema til styret: home.solibo.no/hp/t35/kontakt

Boligselskapet har fatt beboerapp:

Med appen kan du:

+ Kommunisere med styret — lese samtaler og sende meldinger.

« Se fakturaer og gjenpartsbrev knyttet til boligen din.

+ Administrere eventuelle leietakere.

« Det vil veere mulig for eier av leiligheten & legge inn epost og telefon pd samboere
eller leietakere pa seksjonen de eier. Dette sa personene registrert far informasjonen
de trenger og kan henvende

seg til styret.

- Fa tilgang til oppslag og praktisk informasjon fra styret.

Slik kommer du i gang:

Last ned appen Solibo Home i App Store eller Google Play pa din mobil.

Logg inn:

« E-post: Skriv inn e-postadressen din (den samme som du mottar varsel pa fra Solibo),
og fa

Vedtatte saker:

- Forslaget fra styret om a redusere antall styremedlemmer fra 3 til 2 ble godkjent,
enstemmig.

- Varmtvannstank: Jeg vurderer & bytte varmtvannsbereder, og dersom det er flere i
borettslaget som tenker & gjgre det samme, kunne man muligens fatt dette til en bedre
pris om man tar det som et prosjekt sammen. Vedtak: Tas til orientering.

Pagaende saker:

- Styret har i lppet av perioden besluttet & endre banklanet fra serielan til annuitetslan.
- Styret har innhentet tilbud fra TT-Teknikk AS. TT-Teknikk AS ble forespurt etter
anbefaling fra tidligere styreleder Mats Flaten. TT-Teknikk AS utfgrte tilsvarende rens
av ventilasjonsanlegget i 2019.

- | det andre styremgtet, avholdt i november, behandlet vi budsjettet for 2025, besluttet
a utbedre en gdelagt takrenne ut mot Trondheimsveien, diskuterte behovet for a
gjennomfgre en tilstandsvurdering av borettslaget, samt diskuterte diverse aktuelle
saker som hadde blitt meldt inn av beboere.

- | det tredje styremgtet, avholdt i april 2025, besluttet vi & tegne en ny avtale med
Anticimex (skadedyrsbekjempelsesfirma) etter a ha reforhandlet denne, vi godkjente
regnskapet for 2024, fastsatte dato for dugnad (07.05.2025), vurderte innhentet tilbud
pa rens av ventilasjon og besluttet & ga for dette, vi besluttet a kjgpe inn nye puter til
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bakgarden og gjennomgikk aktuelle punkter til innkallingen til generalforsamlingen.

- Styret har i to omganger farr erstatt ringeklokkedisplayet ved hovedinngangen, etter
at disse har blitt stjalet. Displayet som na har blitt montert skal veere motstandsdyktig
ved nye tyveriforsgk.

Lanebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenummer: 1636.85.01313, DNB Bank ASA
Serie, 12 terminer per ar.

Rentesats per: 5.30% pa.

Antall terminer til innfrielse: 336

Saldo per 01-01-2026: kr 6603321

Andel av saldo: kr 237633

('siste termin 31-12-2054 )

flytende rente

IN-Ordning: Nei

Lanenummer: 1636.70.72907, DNB Bank ASA
Serie, 12 terminer per ar.

Rentesats per: 5.30% pa.

Antall terminer til innfrielse: 240

Saldo per 01-01-2026: kr 3502956

('siste termin 31-12-2046 )

flytende rente

IN-Ordning: Ja

Sikringsordning fellesgjeld
Det er ikke tilknyttet en sikringsordning som dekker manglende innbetaling av

felleskostnader. Dette vil kunne medfgre gkte felleskostnader for de gvrige eiere.

Forkjopsrett
Ifelge borettslagets vedtekter, er det ikke forkjspsrett pa lagets andeler.

Regnskap/budsjett

Megler har kopi av budsjett for ar 2025 og arsregnskap for ar 2024. Dette kan
interessenter fa oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: overskudd (545 010,")

Arsresultat for 2024: -3 009 053,

Vedtatte kostnadsgkninger:
Rens av ventilasjonsanlegget til en kostnad pa ca. kr 31 300,- eks mva.

Trondheimsveien 35C
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Innkjgp av nye puter til bakgarden til en kostnad pa ca. 12 000 kroner.

Saker som kan medfgre kostnadsgkninger:
Varmtvannstank til orientering: Vurdering av felles utbytting av varmtvannsberedere for
a oppna en bedre pris.

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

Styregodkjennelse

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

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

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt iht. borettslagets vedtekter.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Ma paberegnes.

Forretningsforer

Forretningsfgrer
Solibo AS
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Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 229, bruksnummer 171 i Oslo kommune.Andelsnr. 305 i
Trondheimsveien 35 Borettslag med orgnr. 989481347

Tinglyste heftelser og rettigheter

En servitutt er en rettighet/forpliktelse eller bestemmelse. Denne kan vaere bade
positiv og negativ. Bestemmelsen innskrenker en eiers rett til & fritt bestemme over
egen eiendom. F.eks en nabo som gir en annen nabo rett til & kjgre over sin eiendom.
En servitutt etableres i all hovedsak ved inngaelse av en avtale, enten skriftlig eller
muntlig, mellom de bergrte partene, men den kan ogsa vaere etablert pa andre mater

Utover borettslagets fellegjeld er det ikke tinglyst noen relevante heftelser.

1886/900029-1/105 05.06.1886 OPPRETTELSE AV MATRIKKELENHETEN:
OPPRETTELSE - FRADELT FRA TRONDHEIMSVEIEN 37

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger fglgende:

Trondheimsveien 35 A-C - Vaaningshus (bygningsanmeldelse uattestert) datert 1886.
Tegningene her viser ikke 3.etasje

Trondheimsveien 35 - Innredning WC (ekspedisjonsdokument uattestert) datert 1937.
Trondheimsveien 35 - Innredning bad og kjgkken (ferdigattest) datert 1999.
Trondheimsveien 35 A-C - Ombygging og loftsinnredning (ferdigattest) datert 2008.

Det foreligger "ekspedisjonsdokument" fra byggearet. Et ekspedisjonsdokument er
forgjengeren til ferdigattest. Dette dokumentet er forstesiden pa byggesaken, hvor alle
godkjennelser blir stemplet pa (oppmalingssjefen, brannsjefen, helserad, etc). Dette
dokumentet kan veere (ferdig) attestert, men i noen tilfeller er det bare registrert dato
for byggeanmeldelse. Ved eldre bygarder er det som oftest dette dokumentet som
vedlegges (attestert eller uattestert) for bekreftelse pa at bygningen ble lovlig satt opp.
Ekspedisjonsdokument kommer hovedsakelig i bygg som ble bygget pa 1800-tallet og
frem til rundt 1940-50.

Vei, vann og avigp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avigpsnett. Borettslaget er ansvarlige for
stikkledninger ut til hovedrgr.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen er regulert til bolig- og naeringsformal (1etg) i henhold til S-1945 datert:
12.09.1974. Utskift datert 23.01.2026. Generelt sa ombygges enkelte kontorbygg til
boliger, men ingen stgrre prosjekt er registert.
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Nabovarsel sendt ut 11/01/2026: Byggeplan i Sofienberggata 51. Deler av 1 og 2
etasje i Sofienberggata 51 vil brukes til ressurssenter/aktivitetssenter for barn med
tanke pa jazz og impro. Nabovarselet ble sett pa som ingen konsekvens fra styret, men
sendt ut mer til info.

Adgang til utleie
Vedrgrende fremleie vises det til Burettslaglova § 5-3 til § 5-10. Det er ingen
begrensning pa rett til fremleie utover det som fremgar av loven som minimumskrav

"Andelseier kan uten & sgke godkjenning leie ut boligen i opptil 30 dggn i aret.

Dersom andelseier har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene, kan boligen leies
ut i inntil tre &r med styrets samtykke. Se brl. §5-5.

Boligen kan ogsa leies ut med styrets samtykke i en del spesielle tilfeller. Dette gjelder
blant annet utleie til ektefelle, slektninger i rett opp- og nedadgaende linje og
fosterbarn. Det samme gjelder dersom andelseier av ulike arsaker har midlertidig
fraveer fra boligen. Godkjenning av slik utleie kan heller ikke nektes uten at det
foreligger en saklig grunn. Se brl. §5-6."

Verneklasse/SEFRAK

Trondheimsveien 35 C er pa gul liste. Bygget er oppfort siste del pa 1800-tallet.

Alle eiendommer som er oppfgrt pa Gul liste, har kulturminneverdi. Hvis en eiendom
star oppfert pa Gul liste, skal Byantikvaren uttale seg i alle byggesaker som bergrer
eiendommen. Det betyr at man ma sgke Plan- og

bygningsetaten fgr man setter i gang arbeider som medfgrer endringer.

Legalpant

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

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

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

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma veere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer 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, forste 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 kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler.

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
4000 000 (Prisantydning)

237 633 (Andel av fellesgjeld)

4237 633 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

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

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

1 390 (Omkostninger totalt)
10 290 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
13 090 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)
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4 239 023 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4 247 923 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
4 250 723 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring 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.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 1390

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjsperforsikring

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.

Trondheimsveien 35C
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Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0.9% av kjspesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 19 390 ,- oppgjgrshonorar kr 6 900,- og visninger har en fastpris
pa kr 6 000 uavhengig av antall. Markedspakke er satt til 19 900,- Gebyr for
betalingsutsettelse er 2 500,-. Garantipremie/Innestaelse kr 1 910,- Alle belgp er inkl.
mva.

Ansvarlig megler
Marius Wang
Eiendomsmegler
mw@aktiv.no
TIf: 468 28 887

Oppdragstaker
Fremtiden Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 982253896
Grgnlandsleiret 23, 0190 OSLO

Salgsoppgavedato
23.01.2026

Trondheimsveien 35C
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Tilstandsrapport

ﬁg Boligbygg med flere boenheter
@ Trondheimsveien 35C, 0560 OSLO
(I 0SLO kommune

 gnr. 229, bnr. 171

# Andelsnummer 305

Sum areal alle bygg: BRA: 38 m? BRA-i: 32 m?

U

Befaringsdato: 18.12.2025 Rapportdato: 19.01.2026 Oppdragsnr.: 22486-1054 Referansenummer: PK1750

Autorisert foretak: BUILTBY AS

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.
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buliltby as

Rapportansvarlig

Matias Utnem

post@builtby.no
920 59 064

Oppdragsnr.: 22486-1054

Befaringsdato: 18.12.2025
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BUILTBY AS
Gabels gate 25B
Trondheimsveien 35C, 0560 OSLO 0272 OSLO
Gnr 229 - Bnr 171
0301 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?

<

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  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig 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 (Hjem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 22486-1054 Befaringsdato: 18.12.2025 Side: 3 av 23



BUILTBY AS
Gabels gate 25B
Trondheimsveien 35C, 0560 OSLO 0272 OSLO
Gnr 229 - Bnr 171
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0

Oppdragsnr.: 22486-1054 Befaringsdato: 18.12.2025 Side: 4 av 23
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Trondheimsveien 35C, 0560 OSLO
Gnr 229 -Bnr 171
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

BUILTBY AS
Gabels gate 25B
0272 OSLO

Kort beskrivelse av eiendommen

Eiendommen er en andelsleilighet beliggende i 3. etasje i et
boligbygg med flere boenheter i Trondheimsveien 35C, Oslo.
Bygningen er oppfgrt i 1886 og har baerende konstruksjoner i
mur samt etasjeskillere hovedsakelig av trekonstruksjoner.
Leiligheten har et samlet bruksareal (BRA) pa ca. 38 m?, hvorav
ca. 32 m? utgjgr internt bruksareal (BRA-i), samt bod i kjeller pa
ca. 6 m? (BRA-e). Leiligheten inneholder entré, soverom,
stue/kjpkken, bad og bod. Oppvarming skjer elektrisk, med
varmekabler pa bad. Ventilasjon er basert pa mekanisk avtrekk
fra kjgkken og bad.

Konklusjon — vurdering av teknisk tilstand

Boligen er vurdert pa bakgrunn av visuell befaring i henhold til
NS 3600. Den tekniske tilstanden vurderes samlet sett som i
samsvar med byggets alder, konstruksjonstype og bruk. Det er
registrert flere avvik med tilstandsgrad TG2 knyttet til blant
annet vinduer, dgrer, kjgkken, vatrom, tekniske installasjoner og
elektrisk anlegg. Videre er det registrert forhold med
tilstandsgrad TG3 pa vatrommets veggoverflater samt utstyr for
varsling og slukking av brann. Skjulte konstruksjoner er i
hovedsak ikke undersgkt, og vurderingen gir et gyeblikksbilde av
boligens tekniske tilstand pa befaringstidspunktet.

Byggemate

Boligbygg over 5 etasjer samt kjeller. Grunnmur, baerende
konstruksjoner av murkonstruksjoner og etasjeskillere
hovedsakelig av trekonstruksjoner. Taktekking og konstuksjon
ukjent. Utvendig fasade forblendet med murpuss. Leiligheten
har slett entrédgr i brannklasse B30 og lydklasse 40dB. Vinduer
med to-lags glass fra 2002.

Oppvarming
Varmekabler pa bad, forgvrig elektrisk oppvarming

Parkering
Gateparkering etter gjelden bestemmelser

Romhgyder

Oppmalt romhgyde i de aktuelle rommene er som fglger:
Stue: 2,80 meter

Soverom: 2,80 meter

Bad: 2,17 mete

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1886
UTVENDIG Gatil side

Boligen har vinduer med 2-lags isolerglass og karm/rammer i malt
treverk.

Produksjonsar er opplyst som 2002 i tidligere salgsoppgave.
Boligen har inngangsdgr med brann- og lydklassifisering.

Ga til side

INNVENDIG

Overflater bestar av laminat pa gulv, malte slette flater i himling, og
malte slette vegger.

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Det er mal skjevheter opp til 10 mm gjennom stue og soverom.

Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt

Oppdragsnr.: 22486-1054 Befaringsdato:

18.12.2025

med radonsperre.

VATROM Ga til side
Bad

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. Uten fullstendig
dokumentasjon kan ikke takstmannen vurdere annet enn overflater
og tilgjengelige installasjoner.

Badet er innredet med servantskap med heltre benkeplate og
nedfelt servant med ettgreps blandebatteri. Det er installert
gulvstaende toalett, dusjsone med glassdgrer, samt opplegg for
vaskemaskin.

Veggene er belagt med fliser.

Gulvet er belagt med fliser og har elektrisk gulvvarme. Dusjsonen er
nedsenket i forhold til gvrige deler av baderomsgulvet. Fall mot sluk
er malt til 23 mm.

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Det er mekanisk avtrekk.

Det er foretatt hulltaking fra bod mot baderom, med hensikt a
vurdere fukt i konstruksjonen bak vatsone. Det var ikke mulig a
komme helt bak dusjsonen grunnet plassering av skapinnredning,
men hull ble tatt sa naert vatsonen som tilgjengelig.

Ved fuktmaling i hulltagningspunktet ble det registrert en verdi pa
ca. 11 vektprosent i treverk.

Det gjgres oppmerksom pa at det ikke er mulig a utelukke skjulte
skader i deler av konstruksjonen som ikke er tilgjengelige for
inspeksjon.

Ga til side

KI@KKEN

Kjgkkenet er innredet med over- og underskap med slette hvite
fronter, samt heltre benkeplate med nedfelt oppvaskkum og
ettgreps blandebatteri. Det er installert hvitevarer som komfyr,
platetopp, oppvaskmaskin samt kjgle- og fryseskap.

Det er avtrekk via sentralt avtrekksanlegg i bygget.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Boligen har rgr-i-rgr-system for vannledninger. Det benyttes
kobberrgr som synlige tilkoblinger under kjgkkenvask. |
inspeksjonsluke i himlingen pa badet er det synlig samlestamme og
stoppekran.

Det er avigpsrer av plast.

Det er synlige avlgpsrgr i plast under bade kjgkkenvask og servant
pa badet.

Boligen har mekanisk avtrekk pa badet og kjskken med tilluft via
ventiler i yttervegg.

Varmtvannsberederen er plassert i himlingen pa badet, og har et
volum pa 76 liter og en effekt pad 2 kW. Berederen er produsert i
2005.

Sikringsskapet er plassert i entreen, og inneholder automatsikringer.
Leiligheten har i hovedsak skjult elektrisk anlegg. Det foreligger ikke
samsvarserklaering for det utfgrte arbeidet.

Side: 5av 23
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BUILTBY AS
Gabels gate 25B
Trondheimsveien 35C, 0560 OSLO 0272 OSLO
Gnr 229 -Bnr 171
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

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).

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G til side
Lovlighet G4 til side

Bolighbygg med flere boenheter
¢ Det foreligger ikke tegninger

Det foreligger ikke godkjente bygningstegninger eller
komplett byggesaksdokumentasjon for boligen. Det er heller
ikke framlagt plantegninger som viser godkjent arealbruk eller
oppdatert status for utfgrte arbeider.

Manglende godkjente tegninger gjgr det vanskelig a
kontrollere om planlgsning og bygningsmessige endringer er i
samsvar med offentlige krav og tillatelser. Dette medfgrer
usikkerhet rundt lovlighet av arealdisponering og tekniske
Igsninger.

Oppdragsnr.: 22486-1054 Befaringsdato: 18.12.2025 Side: 6 av 23



BUILTBY AS
Gabels gate 25B
Trondheimsveien 35C, 0560 OSLO 0272 OSLO
Gnr 229 -Bnr 171
0301 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Bygninger og leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er
vanskelig a8 oppdage ved befaring. Szerlig kritiske omrader
inkluderer

membranlgsninger i vatrom, isolasjon i gulv, vegger og
himlinger, samt vann- og avigpsnett. 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 gjennomfgrt i dagslys, med god tilkomst til
vurderte bygningsdeler, og ingen hindringer under
besiktigelsen. Mgbler og

inventar ble ikke flyttet pa under befaringen.

10

o
Antall

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
TG2: Avvik som kan kreve tiltak rapporten.

. TG3: Store eller alvorlige avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt Boligbygg med flere boenheter

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

L AEED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

o Vatrom > 3.Etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
R . himling
Anslag pa utbedringskostnad
1
(30 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

0.8 Utvendig > Vinduer il si
0.6 Utvendig > Dgrer il si
0.4 Innvendig > Radon atil si
0.2 Tekniske installasjoner > Vannledninger atil si

3

f =
0 <

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg il si

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Kjgkken > 3.Etasje > Stue/kjpkken > Overflater og il si
innredning

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

L XXX

Tiltak over kr 500 000

Vatrom > 3.Etasje > Bad > Overflater Gulv il si
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Vatrom > 3.Etasje > Bad > Sluk, membran og il si
tettesjikt

0
0
0
0
0 Tekniske installasjoner > Varmtvannstank a til si
0
0
L1
0

1) Vatrom > 3.Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og il si
innredning

Oppdragsnr.: 22486-1054 Befaringsdato:  18.12.2025 Side: 7 av 23
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BUILTBY AS
Gabels gate 25B
Trondheimsveien 35C, 0560 OSLO 0272 OSLO
Gnr 229 - Bnr 171
0301 OSLO

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1886

Anvendelse

Standard

Vedlikehold

UTVENDIG

Vinduer

Boligen har vinduer med 2-lags isolerglass og karm/rammer i malt treverk.
Produksjonsar er opplyst som 2002 i tidligere salgsoppgave.

Arstall: 2002 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert slitasje pa vinduskarmene, herunder avskalling av maling og eksponert treverk enkelte steder.
Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Basert pa alder opplyst i tidligere salgsoppgave og synlig overflateslitasje, vurderes vinduene til tilstandsgrad TG2, jf. NS 3600:2018.
Forventet levetid for 2-lags isolerglassvinduer i tre er normalt 30-40 ar. Det anbefales maling og vedlikehold av karmene for a hindre videre forringelse og
bevare funksjon.

32 pgrer

Boligen har inngangsdgr med brann- og lydklassifisering.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert slitasje pa dgrkarmen, samt at dgrbladet tar i terskelen ved apning og lukking. Dette kan indikere nedbgyning i hengsler eller
justeringsbehov.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Slitasje og friksjon mellom dgr og terskel skyldes normalt alder, bevegelser i bygget eller svikt i justering. Over tid kan dette fgre til gkt slitasje pa terskel og
dgrblad, redusert tetthet.

Pa bakgrunn av slitasje vurderes inngangsdgren til tilstandsgrad TG2, jf. NS 3600:2018.

Forventet levetid for brannklassifiserte dgrer i bolig er normalt 30-40 ar. Det anbefales justering av hengsler og kontroll av tetningsfunksjon, samt
overflatebehandling ved behov for a forlenge levetid og funksjon.

Oppdragsnr.: 22486-1054 Befaringsdato: 18.12.2025 Side: 8 av 23



BUILTBY AS
Gabels gate 25B
Trondheimsveien 35C, 0560 OSLO 0272 OSLO
Gnr 229 -Bnr 171
0301 OSLO

Tilstandsrapport

INNVENDIG

Overflater
Overflater bestar av laminat pa gulv, malte slette flater i himling, og malte slette vegger.

Det er registrert mindre hull etter oppheng av utstyr, bilder og hyller pa vegger.

Registrerte forhold skyldes normal bruk og fraflytting, og er vanlig i eldre eller brukte boliger. Skadene er overfladiske og kosmetiske, og har ingen kjent
teknisk konsekvens for konstruksjon eller materialenes funksjon.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.
Det er mal skjevheter opp til 10 mm gjennom stue og soverom.

Radon

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

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

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gijennomfgres radonmalinger.

VATROM

3.ETASIE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. Uten fullstendig dokumentasjon kan ikke
takstmannen vurdere annet enn overflater og tilgjengelige installasjoner.

Badet er innredet med servantskap med heltre benkeplate og nedfelt servant med ettgreps blandebatteri. Det er installert gulvstaende toalett, dusjsone
med glassdgrer, samt opplegg for vaskemaskin.

Arstall: 2005 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

3.ETASIJE > BAD
Overflater vegger og himling
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Veggene er belagt med fliser.

Arstall: 2005 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:

* Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

 Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet.

 Det er pavist svertesopp i silikonfuger.

Det er registrert misfarging og svertesopp i fuger, samt at fliser mangler i dusjsonen. | tillegg har silikonfuger Igsnet fra underlaget flere steder, og enkelte
fuger er mangelfulle

Konsekvens/tiltak

« Overflater ma rengjgres.

o Fuger bgr skiftes ut.

o Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bgr observeres jevnlig for & vurdere utvikling.

Svertesopp og misfarging skyldes langvarig fuktbelastning, kombinert med mulig mangelfull ventilasjon og vedlikehold. Manglende fliser og defekte fuger
medfgrer svekket beskyttelse mot fuktinntrenging i underlaget. Dette gker risikoen for vanninntrenging bak flislaget, noe som kan fgre til skjulte
fuktskader i veggkonstruksjonen over tid.

P4 grunn av manglende fliser, soppvekst og svekket tetting i vatsonen vurderes veggene til tilstandsgrad TG3, jf. NS 3600:2018.
Forventet levetid for fliskledde vatromsvegger er normalt 25-30 ar, forutsatt korrekt utfgrelse og vedlikehold. Det bgr paregnes utbedring av veggene i
dusjsonen for a sikre ngdvendig fuktsikring.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

3.ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Gulvet er belagt med fliser og har elektrisk gulvvarme. Dusjsonen er nedsenket i forhold til gvrige deler av baderomsgulvet. Fall mot sluk er malt til 23
mm.

Arstall: 2005 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
* Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke vil ga til sluk.

* Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.
 Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.
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Det er registrert misfarging av fuger, samt enkelte sprekker i fugene.

Konsekvens/tiltak
o Fuger bgr skiftes ut.

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

Misfarging og sprekker i fugene skyldes trolig fuktpavirkning, slitasje og aldersrelatert nedbryting. Slitte og sprukne fuger kan over tid fgre til redusert
tetthet i overflaten, og gkt risiko for fuktinntrengning til underliggende konstruksjon, spesielt ved gjentatt belastning med vann.

Basert pa registrerte forhold vurderes gulvet til tilstandsgrad TG2, jf. NS 3600:2018.

3.ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. Badet har sluk av plast.

Arstall: 2005 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).

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

Det er ikke fremlagt dokumentasjon pd membranens type, utfgrelse eller alder. Det er observert plastklemring i sluket, men membranen ligger skjult under
overflatematerialet og er dermed ikke tilgjengelig for visuell inspeksjon.

Konsekvens/tiltak
* Overvidk tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

Nar tettesjiktet ligger skjult og det mangler dokumentasjon, gir dette usikkerhet om Igsningens kvalitet og levetid. Det er opplyst at membran er fra 2005,
den har passert mer enn halvparten av sin forventede levetid. Skjulte membraner som svekkes over tid, kan utvikle lekkasjer mot underliggende
konstruksjon, uten at dette oppdages fgr skade oppstar.

Basert pa ukjent utfgrelse og alder vurderes membranlgsningen til tilstandsgrad TG2, jf. NS 3600:2018.

Forventet levetid for banemembran eller tilsvarende vatromsmembran er normalt 20-30 ar, avhengig av produkt og utfgrelse. Det anbefales jevnlig
overvaking av overflatetilstand og fuktforhold i tilstgtende konstruksjoner, samt vurdering av rehabilitering ved fgrste tegn til svikt eller ved fremtidig
oppussing.

3.ETASIE > BAD
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Sanitaerutstyr og innredning

Badet er innredet med servantskap med heltre benkeplate, nedfelt servant med ettgreps blandebatteri, gulvstaende toalett, dusjsone med glassdgrer,
samt opplegg for vaskemaskin. Det er ogsa montert speil over servant.

Arstall: 2005 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert slitasje pa benkeplaten, herunder merker og misfarging i overflaten som indikerer fuktpavirkning over tid. Det er ogsa slitasje og
begynnende korrosjon/skader pa speilkantene.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Heltre benkeplater i vatrom er utsatt for fuktopptak og deformasjon dersom overflatebehandling svekkes eller mangler. Dette kan fgre til svelling,

sprekkdannelse og redusert levetid. Skader pa speilkanter skyldes som regel inntregning av fukt i kantforsegling og kan over tid fgre til avflassing av
speilbelegg.

P& grunn av registrert slitasje vurderes innredningen samlet til tilstandsgrad TG2, jf. NS 3600:2018.

Det anbefales jevnlig overflatebehandling og vurdering av utskifting dersom tilstanden forverres. Skadet speil bgr skiftes ved behov for a ivareta estetisk
og funksjonell standard.
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3.ETASIJE > BAD
Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk.

3.ETASJE > BAD
3 Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er foretatt hulltaking fra bod mot baderom, med hensikt a vurdere fukt i konstruksjonen bak vatsone. Det var ikke mulig 8 komme helt bak dusjsonen
grunnet plassering av skapinnredning, men hull ble tatt s naert vatsonen som tilgjengelig.

Ved fuktmaling i hulltagningspunktet ble det registrert en verdi pa ca. 11 vektprosent i treverk.

Det gjgres oppmerksom pa at det ikke er mulig a utelukke skjulte skader i deler av konstruksjonen som ikke er tilgjengelige for inspeksjon.
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KI@KKEN

3.ETASJE > STUE/KI@KKEN
Overflater og innredning

Kjskkenet er innredet med over- og underskap med slette hvite fronter, samt heltre benkeplate med nedfelt oppvaskkum og ettgreps blandebatteri. Det er
installert hvitevarer som komfyr, platetopp, oppvaskmaskin samt kjgle- og fryseskap.

Arstall: 2005 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

¢ Det er awvik:

 Det er ikke montert komfyrvakt i kigkkenet som er krav pa dette kjgkkenet ut ifra alder.

Det er registrert oppsvulming og misfarging pa deler av innredningen, spesielt i fuktutsatte omrader. Benkeplaten har bruksmerker og fuktskader, og

bakplaten under vask viser tegn til tidligere fuktpavirkning. | tillegg er det riper, hakk og generell slitasje pa overflater. Dgren til fryseskapet er Igsnet i
hengsler, og har redusert funksjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Komfyrvakt ma monteres.

Skadene skyldes fuktbelastning og normal aldring. Fuktopptak i benkeplate og skrog kan fgre til svelling, deformasjon og tap av styrke, saerlig i omrader
med utilstrekkelig forsegling rundt utsparinger. @delagte hengsler reduserer funksjonalitet og kan medfgre ytterligere belastning pa skroget ved bruk.

3.ETASJE > STUE/KI@KKEN
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Avtrekk

Det er avtrekk via sentralt avtrekksanlegg i bygget.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Boligen har rgr-i-rgr-system for vannledninger. Det benyttes kobberrgr som synlige tilkoblinger under kjpkkenvask. | inspeksjonsluke i himlingen pa badet
er det synlig samlestamme og stoppekran.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

* Det mangler tettemuffer i enden av varergr pa rgr-i-rgr-system.
Stoppekranen er plassert slik at det ikke var mulig for takstmann & komme til. | tillegg ble det observert at tettemuffer mangler i enden av varergrene

under kjgkkenbenk. Dette kan medfgre at lekkasjevann ved eventuell skade pa rgr-i-rgr-systemet ikke ledes til fordelerskap, men i stedet renner ut i
kjgkkenskapet.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma monteres tettemuffer i enden av varergrene.

o Tiltak:

Begrenset tilgjengelighet til stoppekran gker risikoen ved lekkasjer, da vannet ikke raskt kan stenges. Manglende tettemuffer representerer et avvik fra
anbefalt utfgrelse, og kan svekke sikkerheten ved lekkasje i rgr-i-rgr-systemet, ved at vannet ikke ledes til synlig sted.

Rerfgringen vurderes samlet til tilstandsgrad TG2, jf. NS 3600:2018, pa grunn av begrenset tilgang til stoppekran og manglende tettemuffer.

Avlgpsrgr

Det er avigpsrgr av plast.
Det er synlige avlgpsrgr i plast under bade kjgkkenvask og servant pa badet.

Ingen lekkasje, deformasjon eller unormal lukt ble registrert fra de synlige avigpsdelene. Det er ikke kjent hvordan gvrige deler av avigpssystemet er
utfgrt, da dette ligger skjult i konstruksjonen.

Ventilasjon

Boligen har mekanisk avtrekk pa badet og kjskken med tilluft via ventiler i yttervegg.

Varmtvannstank

Varmtvannsberederen er plassert i himlingen pa badet, og har et volum pa 76 liter og en effekt pa 2 kW. Berederen er produsert i 2005.
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Arstall: 2005 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Med en alder pa naer 20 ar har berederen passert mer en halve forventet levetid, og det er gkt risiko for indre korrosjon, redusert effekt eller lekkasjer, selv
om slike forhold ikke ngdvendigvis er synlige fgr en feil oppstar. Manglende drenering eller lekkasjevarsling kan forverre konsekvensene ved svikt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Berederen vurderes til tilstandsgrad TG2, jf. NS 3600:2018, pa grunn av passert mer en halve forventet levetid og begrenset tilgjengelighet.

Forventet levetid for varmtvannsberedere er normalt 15-20 ar (Byggforskserien 700.320). Det anbefales a planlegge utskifting, da risiko for svikt gker
betydelig etter passert levetid.

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskapet er plassert i entreen, og inneholder automatsikringer. Leiligheten har i hovedsak skjult elektrisk anlegg. Det foreligger ikke
samsvarserklaering for det utfgrte arbeidet.

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.
Ikke oppgitt.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utf@rt 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 samsvarserkleering?

Nei

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?
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Nei

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

Generelt om anlegget

8. 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?

Nei

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

11.

[

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Vurdering — elektrisk anlegg
Det foreligger ikke el-tilsynsrapport for de siste 5 ar, og det er heller ikke fremlagt samsvarserklaering for det elektriske anlegget eller for
eventuelle arbeider utfgrt etter opprinnelig installasjon. Det er ikke kjent for takstmann om det er gjennomfgrt endringer eller arbeider pa
anlegget i senere tid.

Det anbefales a foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, herunder anleggets alder, allmenne tilstand og potensiell fare for liv og
helse. Pd grunn av manglende dokumentasjon vurderes det som faglig riktig & anbefale en utvidet el-kontroll, utfgrt av registrert
elektroinstallatgr, for @ avdekke eventuelle avvik og redusere risiko for brann og personskade.

Generell kommentar

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.

Utstyr for varsling og slukking av brann

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal 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 for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

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

Oppdragsnr.: 22486-1054 Befaringsdato: 18.12.2025 Side: 16 av 23



Trondheimsveien 35C, 0560 OSLO

BUILTBY AS
Gabels gate 25B
0272 OSLO
Gnr 229 - Bnr 171
0301 OSLO

Tilstandsrapport

4, Erdet skader pa rgykvarslere?

Nei

nnrmn
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

]
kne Balkong ;
[ 7] ¢ Bod
Kjeller
I Bod w I
Stue Comeram
P
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[ v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veaere 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.: 22486-1054 Befaringsdato:
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Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der guvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

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 sgke 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 3 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) SumMm (TBA)

Kjeller 6 6

3.Etasje 32 32

SUM 32 6

SUM BRA 38

Romfordeling

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

Kjeller Bod

3.Etasje Entré, soverom, stue/kjgkken, bad, bod

Kommentar

Boligen disponerer bod i kjeller. Boden er malt til ca 6 m2.

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 8 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 ikke tegninger
Kommentar:  Det foreligger ikke godkjente bygningstegninger eller komplett byggesaksdokumentasjon for boligen. Det er heller ikke
framlagt plantegninger som viser godkjent arealbruk eller oppdatert status for utfgrte arbeider.

Manglende godkjente tegninger gjgr det vanskelig a kontrollere om planlgsning og bygningsmessige endringer er i samsvar
med offentlige krav og tillatelser. Dette medfgrer usikkerhet rundt lovlighet av arealdisponering og tekniske Igsninger.

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:] Ja Nei
Oppdragsnr.: 22486-1054 Befaringsdato:  18.12.2025 Side: 19 av 23
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Befarings - og eiendomsopplysninger

BUILTBY AS
Gabels gate 25B
0272 OSLO
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Befaring

Dato Til stede
18.12.2025 Matias Utnem

Ida Lade Seljeset

Matrikkeldata

Kommune gnr.
301 OSLO 229
Adresse

Trondheimsveien 35C

Hjemmelshaver
Trondheimsveien 35 Borettslag

Andelsobjekt

Org.nr. Leil. nr.
989481347

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
305

Oppdragsnr.: 22486-1054

Rolle

Takstingenigr

Kunde
bnr. fnr. snr.
171 0

Forretningsfgrer

Befaringsdato:

Areal Kilde
407.1 m? BEREGNET AREAL
(Ambita)

Eier av adkomstdokumenter
Seljeset Ida Lade

18.12.2025

Eieforhold
Ikke relevant
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten har beliggenhet pa Sofienberg sentralt i Bydel Grinerlgkka, med gangavstand til alt av byens fasiliteter. Dette er et urbant og
populeert omrade med uteliv, spisesteder, parker og friomrader i nermiljget.

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.

Om tomten

Tomt
Areal: 383 kvm, Eierform: Fellestomt
Felles tomt for borettslaget bestaende blant annet av diverse beplantning og asfalterte internveier.

Annet

Byggemate

Boligbygg over 5 etasjer samt kjeller. Grunnmur, baerende konstruksjoner av murkonstruksjoner og etasjeskillere hovedsakelig av
trekonstruksjoner. Taktekking og konstuksjon ukjent. Utvendig fasade forblendet med murpuss. Leiligheten har slett entrédgr i brannklasse
B30 og lydklasse 40dB. Vinduer med to-lags glass fra 2002.

Oppvarming
Varmekabler pa bad, forgvrig elektrisk oppvarming

Parkering
Gateparkering etter gjelden bestemmelser

Romhgyder

Oppmalt romhgyde i de aktuelle rommene er som fglger:
Stue: 2,80 meter

Soverom: 2,80 meter

Bad: 2,17 mete

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikk
Plantegninger 16.12.2025 e . Nei
gjennomgatt
Ordrebekreftelse 16.12.2025 Fremvist Nei
Egenerklaeringsskjema 04.01.2026 Fremvist Nei
Oppdragsnr.: 22486-1054 Befaringsdato:  18.12.2025 Side: 21 av 23
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 19.01.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 22486-1054

Befaringsdato:

18.12.2025

BUILTBY AS
Gabels gate 25B
0272 OSLO
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BUILTBY AS
Gabels gate 25B
0272 OSLO

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nzer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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.

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 22486-1054

Befaringsdato: 18.12.2025

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

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 oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist 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 seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.

Side: 23 av 23
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Selgers egenerkleering

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

Sel gere Ida Lade Seljeset

Boligen « Boligen ble kjgpt 2022
« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

+ Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

Trondheimsveien 35C
0560 OSLO

0301-229/171/0/0

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1002250394 1
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Vatrom, tak og fasade

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

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+Ja
Skratak vinduer i gverste etasje hadde feil vinkling, som farte til fukt. Disse ble byttet 2023.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2023
Firmanavn: SBA Entreprengr

Beskrivelse av arbeidet: Utskiftning av vinduer i toppetasjene da det var feil pa vinklingen som ferte til fukt i de
overste leilighetene. Vinduer ble byttet bade mot bakgérd og mot Trondheimsveien.

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Drenering, fukt og lekkasje

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

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

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

+Ja

Har sett skjeggkre/sglvkre i noen tilfeller i 2023, men etter brukt av limfeller en kort periode har jeg ikke sett noe til
disse siden. 2
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Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

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

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+Ja
Fagleert arbeid:
1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2025

Firmanavn: PowerClean

Beskrivelse av arbeidet: Renset ventilasjon i alle leiligheter i borettslaget, anbefalt & gjores hvert 5.
ar.

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

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

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

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

Eiendommen og omgivelsene

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

32. Er det bestilt Norgespris pé strem?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strem til fast pris pa 50 gre pr. kilowattime
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens
nettsider.
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33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremtind ‘
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Adresse
Trondheimsveien 35C, 0560 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

20.01.2026 Energiattest-2026-247802
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 80582315

Gardsnummer Bruksnummer

229 171

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

- H0302

@) Energikarakteren

Energiattest

C]
] )
LE]

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

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

2005 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
32,0 m? 32,0 m?

Oppvarmet etasje
5 Betong

Bygningsmateriale

Oppvarming
Elektrisitet

Ventilasjon
Mekanisk avtrekk

¥ Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. ar
168,20 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
168,20 kWh/m? 5382 kWh
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Trondheimsveien 35C, 0560 OSLO

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 2: Spar strgm pa kjokkenet

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

Tiltak 3: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling av guly,
tak og vegger.

Tiltak 4: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 5: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak 6: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 7: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 8: Sla av lyset og bruk sparepaerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepaerer, spesielt il utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.
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Tiltak 9: Tiltak utendars

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

Tiltak 10: Fglg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 11: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak 12: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

Tiltak 13: Tidsstyring av panelovner

Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom ovnene er
meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres spareplugg eller automatikk
for tidsstyring pa eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom
i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 14: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfelgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes 4 installere
et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med bade ur- og mengdestyring vil gi muligheter for
behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbarent eller elektrisk varmebatteri.

Tiltak 15: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det bar undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det ber evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bar
ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det bgr veere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2.

Tiltak utendars

Tiltak 16: Skifte til sparepeerer pa utebelysning

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



Tiltak 17: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak 18: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 19: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Trondheimsveien 35C - Nabolaget Sofienberg gstre/Carl Berners plass sgndre - vurdert av 186 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Studenter
e Enslige
e Etablerere

Offentlig transport
® Lakkegata skole 1 min &
Linje 17 0.1 km
2 Sars' gate 2min %
Linje 31, 31E, 380, 390, 390E 0.2 km
@ Carl Berners plass 11 min %
Linje 5 0.8 km
@ Tgyen stasjon 13 min &
Linje RE30, R31 Tkm
@ OsloS 20 min %
Totalt 24 ulike linjer 1.6 km
Skoler
Lakkegata skole (1-7 kl.) 3min %
437 elever, 22 klasser 0.2 km
Vahl skole (1-7 kl.) 8 min %
199 elever, 13 klasser 0.6 km
Griinerlgkka skole (1-7 kl.) 11 min %
538 elever, 22 klasser 0.9km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 2min %
429 elever, 30 klasser 0.1 km
Frydenberg skole (8-10 kl.) 22 min %
504 elever, 32 klasser 1.7 km
Hersleb videregdende skole 6 min %
Elvebakken videregaende skole 13 min %
576 elever 1.1 km

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 78/100

Kvalitet pa skolene
Bra 72/100

s Naboskapet
== Hpflige 60/100

Aldersfordeling

59%
147 %
14.5%
1.6%
6.5%
72%
51.1 %
25.6 %
21.2%
35.1%
39.3%
38.9%

o e I..il

141 %
18.3%

6.3 %

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

[l Sofienberg gstre/Carl Ber... 2262 1632
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Sjokoladefabrikken barnehage (1-5 ar) 2min %
88 barn 0.1 km
Sofienbergparken barnehage (1-5 ar) 3min %
117 barn 0.2 km
Rodelgkka barnehage (1-5 ar) 4 min %
62 barn 0.3 km
Dagligvare
Rema 1000 Sofienberg 1 min &
Joker Trondheimsveien 2 min &
PostNord, sendagsapent 0.2 km



Primaere transportmidler

£} 1. Buss
B2 Trikk
A

3. Gdende

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 97/100

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 87/100

s Serveringstilbud
W

Meget bra 86/100
Sport
@ Aksiseboden borettslag ballgkke 1 min #
Ballspill 0.1 km
@ Sofienberg ungdomsskole 2 min %
Aktivitetshall, ballspill 0.1 km
¢ Fresh Fitness - Carl Berner 8 min %
& SATS Schous plass 8 min %
Boligmasse

B 92% blokk
B 8% annet

«Fint og grent og neert det
meste»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Carl Berner Torg 10 min %
I8 Vitusapotek Carl Berner 8 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 45% i barnehagealder
B 33%6-12ar
B 11%13-154ar

11% 16-18 &r

Familiesammensetning

I‘U
o)
-
o
o)
-
-}

Par u. barn

Ensligm. barn

[ |

|

|

Enslig u. barn
|
|
1

Flerfamilier

|

|

|

0% 68%

Il Sofienberg gstre/Carl Berners plass sgndre
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 13% 33%
Ikke gift 79% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%
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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.



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

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

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

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

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

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

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

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

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

tvist eller 10 timer advokatbistand,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: |rondheimsveien 35C Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0560 OSLO Saksbehandler: Marius Wang
Telefon: 468 28 887
Oppdragsnummer: E-post: mw@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fadselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



