Kvaernebyen

Freserveien 27

Leilighet | BRA-i/BRA Total 57/65 kvm | 1 soverom Totalpris kr. 5268 828,-



Hjemmet du leter etter har
en gate, et nabolag
0g en historie.

Vi kjenner dem alle.
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Moderne 2-roms leilighet med rolig &
sentrumsnéer beliggenhet| IN-ordning] God
takhoyde 2,75 m| Pent kjk 2021| Markterr
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Freserveien 27

Innhold

Ngkkelinformasjon
Plantegning

Ditt nye nabolag
Om eiendommen
Vedlegg

Budskjema

Apen budrunde

Vi holder ingenting skjult. Du ser hvert bud, fra hver
budgiver, i det gyeblikket det kommer inn.

Pd notar.no kan alle interessenter falge budrunden,
helt dpent.
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Nokkelinformasjon

Adresse

Freserveien 27,0195 OSLO

Prisantydning Kr 3657 000-
Fellesgjeld Kr 1593 432-
Omkostninger Kr 18 396 -
Totalpris Kr 5268 828 -
Fellesutgifter Kr14 446-
BRA-i/BRA Total 57/65 m?
Eierform Andel
Boligtype Leilighet
Byggedr 2017
Soverom 1

Etasje
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in megler

Sher Nadiri

Eiendomsmeglerfullmektig

sher@notar.no
90849163

Mitt navn er Sher Nadiri, og jeg jobber i Notar i gamle
Oslo. Jeg er en positiv, arbeidsom og imgtekommende
person som alltid setter kunden i fokus.

Jeg brenner for @ skape gode kundeopplevelser og legger
derfor ned det lille ekstra for at kundene mine skal fgle
seg trygge, ivaretatt og godt informert gjennom hele
prosessen. For meg er det viktig & bygge tillit og veere
tilgjengelig ndr kundene trenger det.

Jeg er opptatt av kvalitet i arbeidet mitt og tar meg tid til
hver enkelt kunde. Gjennom tett oppfalging, god dialog og
et godt samarbeid finner vi den beste strategien for &
oppnd et vellykket salg.

Pa fritiden trives jeg best ndr jeg kan veere aktiv, enten pé
fotballbanen eller volleyballbanen. Samtidig setter jeg
stor pris pd de rolige stundene saummen med familien,
kjeeresten, og katten min.
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Freserveien 27

Ett hjem forlates,
et nytt tas 1 bruk

Det er noe av det storste som skjer i et menneskes liv,
Ikke bare en adresseendring, men et skifte. Noe avsluttes,
noe apnes. Og i det ayeblikket fortiener du noen ved siden
av deg som virkelig forstir hva det betyr.

ovhenighet o lokelkunmakap o deg det bests reocatet.

Vi stiller oss ikke pd siden og administrerer en prosess. Vi gdr
den med deg — med kvalitet, serlighet og alt vi har.

Visningen som aldri stenger

Vi sgrger for at du kan gé pé visning akkurat nér det
passer deg. Med “Visningen som aldri stenger” fra Notar
kan du vise boligen til familie og venner, og digitalt veere
pd visning igjen og igjen.
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Om eiendommen



Freserveien 27

Velkommen til
Freserveien 27

Moderne og innbydende 2-roms leilighet med lys og luftig stue, stilrent kjgkken fra
2021 0g romslig soverom.

Velkommen til en flott og lettstelt leilighet med en attraktiv beliggenhet. Leiligheten har
en lysfylt stue med gode mgbleringsmuligheter.

- Moderne kjgkken fra 2021

- God takhgyde pé ca. 2,75 meter

- Malte overflater i stuen

- Koselig terrasse

- Trappefri adkomst

-1bod, 8kvm

- Mulighet for & leie garasjeplass®

- Mulighet for & innfri fellesgjeld. Ved innfrielse vil felleskostnadene utgjare kr. 5.862,- pr.
mnd.

- Felles takterrasse med gode solforhold i samme bygg med enkel adkomst via heis
- Fibernett og a-konto oppvarming inkludert i felleskostnadene
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Bli kjent med ditt
nye nabolag

BELIGGENHET

Freserveien 27 ligger i Kvaernerbyen, med Svartdalsparken som naermeste nabo, et
omrdde som kombinerer det beste av byliv og naturopplevelser. Her bor du i rolige,
grgnne omgivelser, samtidig som sentrum er bare en kort tur unna. Nabolaget passer
godt for bé&de barnefamilier, fgrstegangskjgpere, enslige og etablerte, og er kjent for
sin hyggelige atmosfaere og gode bomilja.

Hverdagen blir enkel med et godt kollektivtilbud. Bussholdeplassen p& Kveerner ligger
kun et par minutters gange fra boligen, med hyppige avganger til store deler av Oslo.
For pendlere er det enkelt & komme seg videre til Oslo Lufthavn, som ligger omtrent
34 minutter unna med tog.

Omrdédet er spesielt attraktivt for barnefamilier, med flere barnehager og skoler i kort
gangavstand. Kveernedalen og FUS barnehage ligger bare et steinkast unna, og det
finnes flere andre barnehager i neeromrddet. Bade Vélerenga skole, Jordal skole,
Gamlebyen skole og Etterstad videregéende skole er lett tilgjengelige til fots.

Daglige serender gjgres enkelt med gode servicetilbud like i neerheten. Bédde Coop
Extra og KIWI ligger f& minutters gange fra boligen, sammen med apotek og andre
nyttige tilbud. Her har du alt du trenger i hverdagen rett rundt hjgrnet.

For den aktive byr omrddet pd et bredt utvalg av trenings- og fritidstilbud.
FitnessRoom Kvaernerbyen ligger like ved, og bé&de Jordal ballbane, skatepark og
aktivitetshallen p& Vdlerenga skole er innen kort gangavstand. Svartdalsparken og de
flotte turstiene langs Alnaelva gir fantastiske muligheter for rekreasjon dret rundt,
enten du gnsker en rolig spasertur, Igpetur eller en sgndagstur med familien.
Kvaernerbyen er et omréde som stadig trekkes frem for sin gode kombinasjon av
neerhet til natur, byliv og service. Med sveert gode vurderinger for turmuligheter,
aktivitetstilbud og opplevd trygghet, er dette et sted hvor mange trives og blir boende
lenge.

Du kan sykle ned til Bjgrvika/Sgrenga pd 5 minutter, der du finner sjgbadet som er en
flytende park og et friskt tilskudd til gvrige badeplasser i Oslo. Her kan man nyte
varme sommerdager i vannkanten. Sgrenga har ogsé en rekke koselige spiseplasser
med utsikt over Oslofjorden.

ADKOMST
Det vil bli skiltet med Notar visningsskilter ved annonserte visninger. Se for gvrig kart
for neermere veibeskrivelse.
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Freserveien 27

Eiendommen

Adresse
Freserveien 27,0195 OSLO

Oppdragsnummer
18-0036/26

Selger
Stanislav Romashov
Tetiana lerko

Matrikkel

Gdérdsnummer 236, bruksnummer 228, , ideell andel 1/1.
,andelsnr. 86 i Kvaernerlia Borettslag med orgnr.:
918391479 i Oslo kommune.

Eieform
Andel

Boligtype
Leilighet

Energiklasse
D

Info energiklasse

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestdr av en energikarakter og en opp
varmingskarakter. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser
oppvarmings

karakter, og bokstaven viser energikarakter.
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 gjennom
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard
og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
Energikarakteren sier noe om energistandarden til
bygningen og dermed noe om forventet forbruk av
energi. Skalaen gdr fra A som er best til G som er
daérligst.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
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av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme

Strgmforbruk
Kostnader vil variere etter abonnement og forbruk.

Selger informerer at han har omtrent 500 kWh pr.
mdned. Selger har avtale om Norgespris. Det gir en fast
strampris, 40 gre per kilowattime (ekskl. mva). Avtalen er
er knyttet til mélepunktet (boligen), og ikke personen
(selger), og vil dermed falge boligen. Avtalen er med
bindingstid. Utgangspunktet er at avtalen vil gjelde ut
kalenderdret, likevel slik at fgrste periode vil vaere fra 1.
oktober 2025 til 31. desember 2026.

Tomt
Eiet tomt pd& 5.841 kvm.

Beskrivelse av tomt

Borettslaget fellesarealer er pent opparbeidet med plen,
prydbusker, sittegrupper, treer, hellelagte gangstier og
lekeplass. Vannspeilet gjgres om til skgytebane om
vinteren til glede for bdde barn og voksne.

Solforhold

I henhold til selger er det sol pd terrassen i 2-3 timer om
dagen pd sommeren.

Takst
Tilstandsrapport datert 20.07.2026. utfgrt av Kent
Christensen.

Byggedr
2017

Byggemdte
Boligen er en del av et boligbygg med flere boenheter fra
byggedr 2017.

Etasjeskillene er av betong.

Vinduer i tre som er besl&tt utvendig med aluminium og
har 3-lags isolerglass.

Ytterdgren er brann- og lydklassifisert, og balkongdgren
er utstyrt med 3-lags isolerglass.

Tilknyttet boligen er en platting pd terreng med utgang
fra balkongdgren.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Innvendig - Skadedyr og fuktkrevende insekter.
Borettslaget har desinfisert hele bygningen 28.05.2026.
Avvik: Eier opplyser at dem er/har veert registrert



skadedyr.
Konsekvens/tiltak: Det anbefales ytterligere
undersgkelse av fagekspert

- Vétrom - Kjeller > Bad/vaskerom - Dokumentasjon for
vétrom

Avvik: Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av
vanntett sjikt.

- Vétrom - Kjeller > Bad/vaskerom - Overflater, vegger
og himling

Avvik: Det er pdvist tegn til fuktskader i overflater. Det er
boret hulli fliser i v&tsone.

Konsekvens/tiltak: Det anbefales & kartlegge omfang og
drsak til fuktskaden ved neermere undersgkelser.
Skadde overflater bgr utbedres eller skiftes ut, og
fuktkilden mé& identifiseres og utbedres for & hindre
videre skade. Arbeidet bgr utfgres av kvalifisert
fagperson. Fuktsgk indikerer forhgyede verdier nede pé
vegg.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:

- Vétrom - Kjeller > Bad/vaskerom - Tilliggende
konstruksjoner vétrom. Det er via luker i vegg fra stue og
gang observert stélstender/svill pé betong. Ikke mulig &
mdle. Antatt derfor lik konstruksjon med stdl rundt hele
badet sd hull ikke foretatt.

Du bgr lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers
beskrivelse i salgsprospektet og selgers egenerklaering
ngye. Du kan ikke klage pd forhold som du har fétt
opplysninger om i tilstandsrapporten, i salgsoppgaven
eller pd andre mater. Se pd tilstandsgrad og ansldtt
utbedringskostnad for & danne deg et bilde av hva du
md regne med av kostnader og eventuelle arbeider pd
boligen fremover. Husk at en ansldtt kostnad ikke er det
samme som faktisk kostnad. Merk ogsé at anslétt
utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete avvik,
etter den standarden som boligen har. Oppgradering til
dagens standard kan koste mer.

Husk: A kigpe en brukt bolig er ikke det samme som &
kigpe en ny bolig. Gjgr en vurdering av boligens alder,
tilstand og type. | en eldre bolig, kan det veere avvik som
ikke er beskrevet, men som du ikke kan klage pa til
selger.

Sammendrag selgers egenerklaering
Selger gnsker @ trekke frem fglgende i sin egenerklaering
(utdrag):

For ytterligere informasjon ber vi interessenter foreta en
grundig gjennomgang av eiers egenerklaering som
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fglger vedlagt i salgsoppgaven. Denne inneholder
informasjon av vesentlig betydning for eiendommen.

Boligen ble kjgpt i 2023.
Selger har bodd i boligen de siste 12 mdnedene.

10. Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?
Ja, Men det er allerede gijennomfgrt tiltak fra
boligbyggerlaget for & hindre dette.

Beskrivelse: Disinfection was done by borettslag on 28.
mai 2026 in the whole building. We haven't seen them
since.

24. Har du inngdtt avtale om Norgespris pd strgm?
Ja

Modernisering og pdkostninger

Arbeid utfgrt i boligen:

2026:

« Utbedret manglende vanntetting mellom tettesjikt og
sluk av Vatromkirurgen.

Ved befaring av takstmann ble det pdvist manglende
vanntetting mellom tettesjikt og sluk.

Flisene i dusjsonen ble tatt opp skéinsomt, og gammel
fliselim ble fjernet. Membranen ble klargjort med
randsone langs kantene fgr ny slukmansijett fra
Schonox ble montert forskriftsmessig. Slukflensen ble
forsterket med selvklebende membranbdnd og to lag
Schonox smgremembran. Det ble deretter utfgrt
vanntest med tett lokk for & kontrollere at
slukforbindelsen var tett. Til slutt ble flisene lagt tilbake,
fuget og avsluttet med silikon langs veggene.
Dokumentasjon er vedlagt i salgsoppgaven.

Arbeid utfgrt i boligen:
2021
« Nytt kigkken fra 2021.

Arbeid utfgrt i regi av Borettslag:

2025:

- Rene Bygdrder AS, utskiftning av fasadeplater

| henhold til mail mottatt fra styret 10.08.2026 Opplyser
dem at fasadeplatene er skadet pga feilmontering og
borettslaget har pdgdende sak mot OBOS. Det er
estimert en kostnad pé& 4,5 mill. Om borettslaget ikke
vinner denne saken md borettslaget skifte ut alle
fasadeplater og borettslagset mé da ta opp et Idn som
vil fgre til at felleskostnadene gker.

Regulerings- og arealplaner



Freserveien 27

Eiendommen er regulert til boligformdl int.
reguleringsplan S-4198 datert 0712.05 med tilhgrende
reguleringsbestemmelser og kommunens KDP-17 som
gjelder for torg og mateplasser.

Planen bestdr av mail, plankart (i fire deler: for indre Oslo,
og ytre by vest, gst og syd), bestemmelser og
retningslinjer. Dette dokumentet inneholder planen
sammen med en planbeskrivelse. Planen gir en
overordnet oversikt over torg og mgteplasser i alle
bydeler og stiller krav om gode mgteplasser i nye
utbyggingsprosjekter. Den omfatter ikke private
utearealer eller overdekte torg, som i kjigpesentre.

Utdrag av pdgdende byggesaker i omrddet:
Freserveien 2, 4, 6, 8,10, 12 - smeltedigelen 4 - 6 -
Innglassing av balkonger

Saksnummer 202609001

Siste bevegelse: Siste dok. 28.09.2026

Konows gate 73 - mangelfull vedlikehold av stgttemur -
Kverner busstopp

Saksnummer: 202505960

Siste bevegelse Siste dok.

Konows gate 73 - bruksendring av loft til bolig
Saksnummer: 202600531
Siste bevegelse: Siste dok. 15.06.2026

Konows gate 73 - mangelfull vedlikehold av stgttemur -
Kverner busstopp

Saksnummer 202505960

Siste bevegelse: Brev datert 15.04.2025 fra Bymiljgetaten
som informerer at saken er mottatt og at stgttemuren
ved siden av Kvaerner busstopp / Konows gate 7 ikke er
eid av Oslo kommune, men at den er privat og at
Bymiljgetaten derfor ikke er ansvarlig for vedlikeholdet.

Konows gate 73 - bruksendring av loft til bolig
Saksnummer 202600531
Siste bevegelse: Siste dok. 15.06.2026

Freserveien 1- oppfgring av kontorbygg
Saksnummer: 202509416
Siste bevegelse: Siste dok.

Turbinveien 28 - montering av Igfteplattform
Saksnummer 202610383
Siste bevegelse: Siste dok. 15.09.2026

Turbinveien 28 - forhdndskonferanse - bruksendring til
forsamlingslokale
Saksnummer 202607759
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Siste bevegelse: Siste dok. 22.09.2026

Turbinveien 28 - montering av Igfteplattform
Saksnummer 202610383
Siste bevegelse: Siste dok. 15.09.2026

Turbinveien 28 - forhdndskonferanse - bruksendring til
forsamlingslokale

Saksnummer 202607759

Siste bevegelse: Siste dok. 22.09.2026

Turbinveien 28 - montering av Igfteplattform
Saksnummer 202610383
Siste bevegelse: Siste dok. 15.09.2026

Turbinveien 28 - forhdndskonferanse - bruksendring til
forsamlingslokale

Saksnummer 202607759

Siste bevegelse: Siste dok. 22.09.2026

Konows gate 67 B - bruksendring og ombygging for
etablering av dagligvareforretning

Saksnummer: 202602597

Siste bevegelse: Siste dok. 27.08.2026

Konows gate 67 B - flytting av eksisterende basestasjon,
FOREL@PIG SAK

Saksnummer: 202600978

Siste bevegelse: Siste dok. 27.01.2026

Konows gate 67 B - bruksendring av lagerlokale i 6.
etasje til treningssenter

Saksnummer 202513355

Siste bevegelse: Siste dok. 02.03.2026

Konows gate 67 B - endring av basestasjon med
antenner

Saksnummer 202601627

Siste bevegelse: Siste dok. 17.04.2026

Konows gate 67B - bruksendring av deler av 1. etasje fra
bilforretning til mosjonssenter

Saksnummer 202602754

Siste bevegelse: Siste dok. 25.06.2026

Smeltedigelen 1 - bruksendring og etablering av
dagligvarebutikk i lokaler i 1. etasje - Coop Extra
Saksnummer: 202507907

Turbinveien 2-4 - oppfgring av kontorbygg med
bevertning og riving av to bygg
Saksnummer: 202521877



Siste bevegelse: Siste dok. 19.03.2026

Turbinveien 2 med flere - forndndskonferanse - Nybygg -
Kveernerporten

Saksnummer 202511628

Siste bevegelse: Siste dok. Plan og bygningsetatens brev
datert 05.09.2025 merknader - Turbinveien 2 med flere
hvorav det er sendt merknader i forbindelse med
nabovarsling av kontorbygg.

Utsnitt av reguleringskart med bestemmelser kan ses
hos meglerforetaket. Dersom det er gnskelig med
ytterligere opplysninger knyttet til reguleringsforhold sé
oppfordrer vi interessenter til & kontakte Oslo kommune.

Oppvarming

Vannbdren varme med tilfgrsel fra sentralt anlegg.

Vannbdren radiator i stue og varmekabler i flislagt gulv
pé& bad/vaskerom.

Varmekilder, slik som ovner, kaminer, peiser,
varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemdte. Frittst@ende biopeiser/varmeovner og
terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke med
varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte
varmekilder pd visning.

TV/Internett/Bredbdnd

Det er inngdtt en avtale med Telia. Internett er inkludert i
felleskostnadene, mens TV-abonnement mdé betales av
den enkelte selv.

Parkeringsforhold
Det medfalger ikke parkeringsplass ved kjgp av andelen

Borettslagets parkeringsbehov ivaretas giennom
bruksrett til garasjeplass i borettslagets garasjekijeller.
Garasjekjelleren bestdr av et semiautomatisk
parkeringsanlegg, samt 10 faste plasser hvorav 5
HC-plasser og 5 plasser med normal bredde.

Samtlige parkeringsplasser i garasjekjelleren kan leies
utinnad i Kveernerbyen.

Noen av parkeringsplassene i garasjeanlegget er
installert med mulighet for lading av elbil. De som
disponerer el-bilplass betaler for stramforbruket knyttet
til lading med et fast belgp hver méned fastsatt av
styret.

Noen av parkeringsplassene i garasjeanlegget er
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tilpasset handikappede, og andelseiere eller
seksjonseiere som disponerer disse plassene uten
dokumentert behov mé akseptere styrets beslutning
om & bytte plass dersom en annen andelseier eller
seksjonseier kan dokumentere behov for
handikapplass. Det er en forutsetning for bytte av plass
at den med dokumentert behov disponerer
parkeringsplass fra fgr.

Parkering skal skje pd anviste plasser i
garasjeeiendommen som borettslaget er deleier i. De
som disponerer garasjeplass ma falge de bestemmelser
som blir vedtatt. Kjgretgy som er parkert i strid med
parkeringsbestemmelsene vil enten bli borttauet og/
eller ilagt kontrollavgift fra parkeringsselskap. Det er
ikke lov & oppbevare dekk, felger e.l. pd
parkeringsplassene/rampene. Dette gjelder ogsd de
plassene som er utenfor parkeringssystemet.

For automatanlegget er det viktig at
parkeringsinstruksen fglges. Det er eiers ansvar dersom
anlegget péfgres skader som fglge av at instruksen ikke
er fulgt.

Alle som har overtatt sin parkeringsplass i det
semiautomatiske parkeringsanlegget har féitt
opplaering og signert pd at opplaering er gitt. Hvis
registrert leietaker leier eller I&ner ut sin parkeringsplass,
er denne personlig ansvarlig for at ngdvendig oppleering
blir gitt til ny bruker. Kostnad til reparasjon og uttrykning
kan bli viderefakturert eier av plassen, dersom styret
mener at en bruker av parkeringsplass ikke har
opptradt i trdd med gjeldende instruks for
parkeringsanlegget.

Vei/Vann/Kloakk

Vei/vann/avlgp

Offentlig vei, vann og avigp i henhold til informasjon fra
Oslo kommune. Det er private stikkledninger fra
eiendommen og ut i det offentlige ledningsnettet.

Barnehage/Skole/Fritid
Sport og trening

Vdélerenga skole ca. 11 min gange
Aktivitetshall, ballspill

0,9km

Jordal ballbane og skatepark - ca. 14 min gange
Fotball, skatepark, lekeplass, ballspill

11km

FitnessRoom Kveernerbyen - ca. 3 min gange
Mudo Gym Etterstad - ca. 13 min gange



Freserveien 27

Barnehager

Kveernerbyen Fus barnehage - ca. 1 min gange
Kveernerdalen barnehage - ca. 4 min gange
Eitillstad Fus barnehage - ca. 8 min gange

Skoler
Barneskole, ungdomsskole og VGs innenfor 25 mins
gange

Se vedlagt nabolagsprofil for mer informasjon.

Adgang til utleie

Lov om borettslag og fastsatte vedtekter er gjeldende.
Megler gjgr spesielt oppmerksom pé at andelseieren
ikke kan overlate bruken av boligen til andre uten styrets
godkjenning.

Se vedlagte vedtekter i salgsoppgaven for
spesifikasjoner, eller kontakt styrets leder eller
forretningsfagrer for ytterligere informasjon.

Ferdigattest/Midlertidig brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for tre boligblokker pé en felles
sokkel med parkeringsanlegg og boder i Freserveien 19 -
29 - Felt B4, datert 19.09.2017.

Dagens planlgsning stemmmer med de originale
tegningene.

Radonmdling

Bolig er oppfgrt med radonsperre.

Borettslaget er ansvarlig for at leiligheten har forsvarlige
radonverdier. Leiligheter med bakkekontakt, eller i
etasjen over dette, bgr mdle radon. Leietaker kan kreve
radonmdling hvis dette ikke foreligger.

Innhold

Leiligheten inneholder: Baderom, entré, kjgkken, stue,
soverom og garderobe. | tillegg har du en nydelig og
skjermet terasse. Leiligheten har tilgang til en bod pé ca.
8 kvm. Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget og dette kan pdvirke boligens BRA.
Vedlagte plantegninger er ikke mélbare. De oppgitte
arealer er hentet fra tilstandsrapport datert 20.07.2026,
utfgrt av Kent Christensen.

Standard

Leiligheten er fra 2017, og holder gjennomgdende
standard fra byggedr og fremstér som meget velholdt
og moderne.

ENTRE
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Pen og romslig inngangsparti som gir et godt
fgrsteinntrykk av leiligheten. Inngangspartiet har en
praktisk skyvedgrsgarderobe med speil og god plass il
oppheng og oppbevaring av yttertgy og sko. Leiligheten
har dartelefon med portépner pd vegg ved inngangsdgr.

STUE

Romslig og innbydende stue med med god takhgyde pd
hele 2,75 meter som gjgr rommet ekstra luftig. Gode
mgableringsmuligheter med stor plass til sofagruppe,
spiseplass og gvrig gnsket mablement. Selger har malt
overflatene. Fra stue er det utgang til en herlig terrasse
pd hele 8 kvm.

Lgsgre og tilbehagr som medfglger: Hylle under TV
Lgsgre og tilbehar som ikke medfglger: TV og Gardiner

TERRASSE

Koselig og skjermet markterasse pé hele 8 kvm.
Terrassen er skjermet med beplantet hekk. Her er det
god plass til utemgblement. Perfekt for deg som gnsker
en sval og behagelig uteplass giennom dagen.
Balkongdgr med 3 lags isolerglass. Sommertid blir dette
en herlig forlengelse av stuen.

KJBOKKEN

Delikat og pdkostet kjgkken i fra 2021(utfart av tidligere
eier). Epoq kjgkkeninnredning med glatte fronter,
kompositt benkeplate, veggfiate over benkeplate eri
vakker marmormagnster. Kigkkenet ligger i dpen Igsning
mot stue. Her er det godt med oppbevarings og
lagringsplass i skap og skuffer. Alle hvitevarer er
integrerte herav komfyr, induksjonstopp,
oppvaskmaskin. Kjgl- og fryseskap medfglger ikke.
Kjgkkenet er utstyrt med waterguard og komfyrvakt.
Kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Lgsgre og tilbehgr som medfglger: Integrerte hvitevarer
pd kjskkenet (kjgl-og fryseskap medfalger ikke)

SOVEROM

Stort og delikat soverom med god plass til dobbeltseng
og tilhgrende nattbord. Godt med oppbevaring i stort
garderobeskap som medfaglger handelen.

Lagsgre og tilbehgr som medfglger: Garderobeskap for
klesoppbevaring.

Bad/vaskerom

Romslig baderom fra 2017 med tidlgst interigr, flislagte
overflater og god oppbevaringsplass. Malt himling.
Gulvet har varmekabler. Rommet har praktisk
innredning med heldekkende benkeplate. Rommet er
innredet med nedfelt servant, dusjhjgrne og
veggmontert toalett. Det er opplegg for vaskemaskin.



Ventilasjonen er balansert.

Det er utfgrt utbedring av skade pé slukmansjetten av
Vé&tromkirurgen.

Dokumentasjon pd& utfgrelse av vanntett sjikt mangler,
men det foreligger ferdigattest fra Oslo Kommune datert
19/9-2017.

Lasgre og tilbehagr som ikke medfglger: vaskemaskin og
tgrketrommel

Innvendige overflater

Gulv: Laminat gulv fra byggedr.
Vegger: Malte flater.

Himling: Malte flater.

Tekniske installasjoner

- Vannledninger: Rgrskap med plast rgr i rgr system.
- Avigpsrgr: Plast avigpsrgr.

- Ventilasjon: Balansert ventilasjon.

- Varmtvannstank: Sentral varmtvannsberedning.

- Vannbdren varme: Vannbdren radiator i stue med
tilfgrsel fra sentralt anlegg.

Hvitevarer

Integrerte hvitevarer som komfyr og oppvaskmaskin pd
kigkken medfglger salget. Hvitevarer leveres uten noen
form for garantier, ut over eventuell gjenvaerende
leverandgrgaranti.

Kjgl-fryseskap medfglger ikke handelen.

Innbo og lgsgre

Lgsgre og tilbehgr som medfaglger: Integrerte hvitearer
pé kigkkenet (uten kjgl- fryseskapet), garderobeskap
soverom, hylle under TV

Lasgre og tilbehar som ikke medfglger: Kjgl- fryseskap
pé kigkkenet, TV, vaskemaskin, tgrketrommel, gardiner.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, ndr 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 seerskilt tilpasset
bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inneholder ingen
detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning
og utstyr», og over hva som skal regnes som
«fastmontert eller saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med
eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre 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
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eller avtale pd annen mdte er inngdtt. Der intet annet er
avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette
fremmkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og tilbehgrslisten
som fremkommer lenger bak i salgsoppgaven.

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

Dersom det er noe i den vedlagte liste som ikke finnes
pé& eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

Bransjens liste over Igsgre og tilbehgr er utarbeidet av
Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er
gjeldende fra 1. januar 2020.

Arealer

BRA -i: 57 m?
BRA - e:8 m?
BRA totalt: 65 m?
TBA: 8 m?

Bruksareal fordelt pé etasje

Underetasje

BRA-i: 57 m? Stue/kjgkken, bad/vaskerom, entré og
soverom

BRA-e: 8 m? Leiligheten disponerer 1 kjellerbod

TBA fordelt pd etasje
Underetasje
8 m? Markterrasse- og terasseareal

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pévirke boligens
BRA.

(konomi

Prisantydning
Kr. 3657 000-

Info eiendomsskatt

Oslo kommune har innfgrt eiendomsskatt fra og med
2016. Skattesatsen for 2020 er fastsatt til 3 promille og
det er vedtatt et bunnfradrag pd 4 millioner kroner. Utifra
prisantydning kan det bli eiendomsskatt pé denne
leiligheten ved salg. Ta kontakt med
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Eiendomsskattekontoret eller megler for neermere
informasjon om beregning av avgiftsgrunnlag og
eiendomsskatten.

Felleskostnader
Kr.14 446 -/mnd

Felleskostnader inkluderer

Energi fyring (fiernvarme), TV-anlegg/brebdand(fra Telia),
kommunale avgifter, styrehonorar,
forettningsfgrerhonorar, konsulenthonorar, drift og
vedlikehold, forsikringer, kostnader borettslaget og
andre driftskostnader m.m.

Husleien justeres normalt en til to ganger érlig i forhold
til borettslagets faktiske utgifter. Det tas forbehold om at
felleskostnadene kan justeres fortlgpende pga
rentegkninger.

IN-ordning betyr at du kan betale ned din egen andel av
borettslagets fellesgjeld, slik at du slipper renter og
avdrag pd den delen, men fortsatt mé betale gvrige
felleskostnader og din andel av fremtidige
kostnadsgkninger. Etter nedbetalt fellesgjeld vil
felleskostnadene pd denne leiligheten ligge pé cirka kr.
5864 i mdaneden forutsatt samme rentenivd og
omkostninger.

Kigper maé selv tegne innboforsikring.

Formuesverdi - Primaer
Kr.1581207- som primaerbolig for 2024

Formuesverdi - Sekundeer
Kr. 6 324 826,- som sekundaerbolig for 2024

Informasjon om formueverdi

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av
formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen
beregner boligverdier basert pé& grunnkretser i stedet for
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsdret
2026. Dette kan medfgre at markedsverdien settes
hayere eller lavere enn tidligere og innebeerer at béade
selger og megler kan benytte tall som ikke ngdvendigvis
er oppdaterte pd& tidspunktet for utarbeidelse av
salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold om at
formuesverdien kan bli endret og eventuelt gke ved
endelig fastsettelse i skattedret.

For primeerbolig utgjgr formuesverdien 25 % av
beregnet eller dokumentert markedsverdi opptil kr 10
000 000, og deretter 70 % av den delen som overstiger
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dette belgpet. For sekundeaerbolig utgjgr formuesverdien
100 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi.

Omkostninger
kr. 3657 000,- (Prisantydning)
kr.1593 432 - (Andel av fellesgjeld)

kr.5 250 432 - (Pris inkl. fellesgjeld)

kr. 8 900 (Boligkjagperforsikring Soderberg & Partners)
kr. 8 406 (Gebyr forhdndsprgving forkjgpsrett)
kr.545- (Tinglysning pantedokument)

kr. 545 - (Tinglysning skjgte)

kr.18 396 - (Omkostninger totalt)

kr.5 268 828 - (Totalpris inkl. omkostninger)

NB! Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett
pantedokument og at eiendommen selges til
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i
offentlige avgifter/gebyrer.

Andel fellesgjeld og andel formue overtas av kjgper.

Betalingsbetingelser

Det tas forbehold om endring i offentlige gebyrer.
Kijgpesum samt omkostninger innbetales senest per
overtagelsesdato. Kjgper er selv ansvarlig for at alle
innbetalinger er meglerforetaket i hende til avtalt tid og
md selv pdse at eventuell bankforbindelse er informert
om dette. Innbetaling av kjgpesum skal skje fra kjgpers
konto i norsk finansinstitusjon.

Servitutter/Rettigheter

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

2006/471398-1/200 03.10.2006 UTBYGGINGSAVTALE
Rettighetshaver: OSLO KOMMUNE BYMILJZETATEN
DIV SAMF

ORG.NR: 976 062 035

Offentlig veianlegg.

Med flere bestemmelser

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 236 BNR: 40
2009/117060-1/200 18.02.2009 ERKLARING/AVTALE
Rettighetshaver: ELVIA AS

ORG.NR: 980 489 698

Rettigheter og plikter ved bygging, drift og
vedlikehold av nettstasjon nr. 0862 i bygg

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE



Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 236 BNR: 40
2016/878468-1/200 27.09.2016 ** DIVERSE PATEGNING
Avslag pd krav om retting etter tingl. § 18.

2709.2016 AKB

2009/117088-1/200 18.02.2009 ERKLARING/AVTALE
Rettighetshaver: ELVIA AS

ORG.NR: 980 489 698

Rettigheter og plikter ved bygging, drift og
vedlikehold av nettstasjon nr. 0629 i bygg

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 236 BNR: 40
2016/878468-2/200 27.09.2016 ** DIVERSE PATEGNING
Avslag pd krav om retting etter tingl. § 18.

2709.2016 AKB

2016/577393-3/200 27.06.2016 BESTEMMELSE OM
PARKERING

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 236 BNR: 40
Bestemmelse om 14 plasser

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
2016/577393-4/200 2706.2016 BEST. OM
ADKOMSTRETT

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 236 BNR: 40
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 236 BNR: 229
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 236 BNR: 236
FNR: 0

SNR: 11til snr. 190. Gjelder grgntdrag

Bestemmelse om drift og vedlikehold av:
fiernevarmeanlegg, belysning og stikkledninger

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Rettighet hefter i: KNR: 0301 GNR: 236 BNR: 231
Bruksrett til utendgrs amfi

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Forsikringsselskap
Tryg Forsikring

Polisenummer
6600639

Om borettslaget

Kveernerlia Borettslag bestér av 130 andelsleiligheter.
Forretningsfarer er OBOS. Selskapets
organisasjonsnummer er 918391479. Borettslaget har
en hjiemmeside pd https:/vibbo.no/698.

Boligselskapet har digital adkomstlgsning med OBOS
Ngkkel pé fellesdgrer og garasjeporter.

Innskudd
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Kr.1120 000-

Andel Fellesgjeld
Kr.1593 432- pr. 20.07.2026

Ladnebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale I&n og vilkdr:

Ldnenummer: 98207596795, OBOS Boligkreditt AS
Annuitetslén, 12 terminer per dr.

Rentesats per 20. 07. 2026: 514% pa.

Antall terminer til innfrielse: 371

Saldo per 20. 07.2026: kr 196 000 73700

Andel av saldo: kr 159319995

('siste termin 30.06.2057)

Flytende rente rente

IN-Ordning: Ja

Andel Formue
Kr. 3204 - pr. 3112.2025

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger
Borettslagets budsjetterte regnskap for 2026: 2 918 729-

Arsresultat for 2025: 11203 287-

Vedtatte kostnadsgkninger

- Medlemskap i Kvaernerbyen Velforening: Borettslaget
er vedtatt innmeldt i Kveernerbyen Velforening og hefter
for den til enhver tid gjeldende kontingenten.

- Fasadeplater: Generalforsamlingen har gitt styret
fullmakt til & forhandle og eventuelt fgre sak mot OBOS
og/eller AF Gruppen vedrgrende feilmonterte
fasadeplater. Fullmakten omfatter ogsé engasjement av
juridisk og teknisk bistand samt inngdelse av eventuelt
forlik.

- Saker som kan medfgre gkte felleskostnader og
fellesgjeld

Balkonginnglassing: Det foreligger forslag om full
utskifting av balkonginnglassingen, estimert til kr 1,4
mill. Utbedring av seks kritiske balkonger er estimert til
ca. kr 500 000 og de vil bli byttet ut, dette planlegges
finansiert gjennom l&neopptak. Styret opplyste i e-post
10.08.2026 at dette vil medfgre noen prosent gkning i
felleskostnadene.

Det gjgres samtidig oppmerksom pd at vedtak i
generalforsamlingen eller beslutninger fattet av styret
kan medfgre gkte felleskostnader og/eller gkt andel
fellesgjeld. Dette kan blant annet skyldes fremtidige
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vedlikeholdsarbeider, nye Idneopptak og gkte kostnader
til tienester og avgifter, som renovasjon og kommunale
avgifter.

Vedtatte saker
- Ny revisor: Generalforsamlingen har valgt Tell, org.nr.
834 836 912, som borettslagets nye revisor.

- Vedtektsendring - Kvaernerbyen Velforening:
Vedtektenes kapittel 10 endres slik at det omfatter
fellesanliggende, utomhusarealer og velferdstilbud i
Kvaernerbyen. Det opprettes et nytt punkt 10-4 om
medlemskap i Kvaernerbyen Velforening. Borettslaget
skal oppnevne én representant til Velforeningens styre,
og borettslaget hefter for den til enhver tid gjeldende
kontingenten. De eksisterende punktene 10-4 og 10-5
flyttes tilsvarende til henholdsvis 10-5 og 10-6.

- Fasadeplater: Styret har fétt fullmakt til & forhandle og
eventuelt fare sak mot OBOS og/eller AF Gruppen
vedrgrende feilmonterte fasadeplater, inkludert bruk av
juridisk og teknisk bistand og eventuell inngéelse av
forlik.

Pégdende og gjennomfarte saker:
- Vedlikeholdsplan er utarbeidet i samarbeid med
konsulent fra OBOS.

- Fasadeplater: Feilmontering har fgrt til sprekker i
platene. Styret har engasjert advokat og sendt inn
forlikskrav. De mest skadede platene, hvor det var fare
for nedfall, er skiftet ut.

- Balkongglass: Service og tilstandsvurdering er
gjennomfart. Det er inngdtt drlig serviceavtale med
Lumon, og enkelte glass ma skiftes ut.

- Ventilasjonsanlegg: Utbedringer er gjennomfart etter
lekkasje, og anlegget er kontrollert i sin helhet.

- Garasje: Det har veert problemer med fjernkontroller og
portsystem. OBOS-ngkkel er installert pd garasjeporten,
og fysisk ngkkel benyttes forelgpig ved tapte eller
gdelagte fijernkontroller. Deksel til billadere er montert

pd nederste plan for & beskytte mot vann.

- Skadedyr: Skjeggkre i bygg B er sanert. Sanering av
mgll i bygg C pdgdr.

- Dgr til sgppelrom: Dgren er planlagt skiftet innen mai
2026 fordi den ikke tilfredsstiller brannkravene.
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- El og brannkontroll: Kontrollene er gjennomfgrt uten
alvorlige avvik. Registrerte avvik er utbedret.

- Uteomrdder: Styret fglger opp uteomrddene etter
problemer med kvaliteten pd tidligere gartnertjenester.

Sikringsfond

Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om
garantert betaling av felleskostnader. OBOS Factoring
garanterer for overfgrsel til borettslaget hver méned og
overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om
sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av
en av partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - mdneder
regnet fra oppsigelsesdato.

Forretningsfgrer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Forkjgpsrett

Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i
borettslaget og dernest de gvrige andelseierne i
boligbyggelaget - utpekt av OBOS - forkjgpsrett.
Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg,
utpeker OBOS hvilken andelseier i boligbyggelaget som
skal f& overta andelen.

Det foreligger forkjgpsrett for medlemmer i borettslaget/
boligbyggelaget.

Dersom forkjgpsretten blir benyttet, vil kjgper bli Igst fra
den inngdtte kontrakten.

Gebyr forkjgpsrett
Kr 8 406 -

Styregodkjennelse

Boigselskapet praktiserer styregodkjennelse.

Megler er ansvarlig for & sende sgknad ftil styret i
borettslaget om godkjenning av ny andelseier.

Dersom boligen blir tatt pd forkjgp sender ogsé
Aavdeling Forkjgp sgknaden om godkjenning til styret.
Borettslaget har en frist p& 20 dager fra sgknaden kom
frem til laget. Kjgper har ikke rett til & ta

boligen i bruk fgr sgknaden er godkjent, ref. lov om brl §
4-5.

Borettslaget praktiserer styregodkjennelse av nye eiere.
Kigper er forpliktet til & giennomfgre handelen
uavhengig av om kjgper pé overtakelsestidspunktet er
godkjent av borettslaget som ny eier. Risikoen for & bli
godkjent som ny eier pdhviler kjgper. Dersom kjgper pd
overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny eier,
har kjgper dog ikke rett til & ta eiendommen i bruk.



Dyrehold

Det er tillatt & holde dyr sé lenge dyreholdet ikke er til
sjenanse for de gvrige beboerne. Dyrehold tillates kun
etter sgknad til styret og undertegning av borettslagets
dyreholdserkleering. Ved dyrehold gjelder fglgende
bestemmelser: 1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent
med politivedtektene angéende dyrehold og
straffebestemmelsene som gjelder for & holde dyr.
Hunder skal fgres i bdnd innenfor borettslagets omréde.
2. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som
dyret mdétte etterlate p& eiendommen. 3. Dyr mé holdes
borte fra lekeplasser og sandkasser. 4. Eier av dyret er
ansvarlig og erstatningspliktig for en hver skade som
dyret matte pdfare person eller eiendom, f. eks.
oppskraping av dgrer og karmer, skade pd blomster,
planter, grgntanlegg mv. 5. Kommer det inn skriftlige
berettigede klager over at et dyrehold sjenerer naboer
gjennom lukt, brék etc. eller pé annen mdte er til
ulempe, f. eks. gir allergiske reaksjoner eller skaper
redsel eller angst, kan styret kreve dyret fijernet hvis ikke
en minnelig ordning med klageren kan oppnds. |
tvilstilfeller avgir styret etter forhandling med partene
hvorvidt en klage er berettiget.

Skjema for sgknad om dyrehold ligger vedlagt i
husordensreglene.

Vedtekter/Husordensregler
Vedtekter og husordensregler er innhentet og kan sees
hos meglerforetaket.

Utdrag fra vedtektene seerlig verdt & bemerke seg:
-Endel andelseiere med leiligheter pd bakkeplan
disponerer et avgrenset utomhusareal i tilknytning til
boligen. Borettslaget kan foreta justeringer av grensene
for hver boligs utomhusareal ndr det foreligger saklig
grunn til det. Andelseierne kan ikke etablere gjerder, tak,
skillevegger, markiser eller andre faste innretninger pé
sitt utomhusareal uten styrets forutgdende skriftlig
samtykke. Eventuell supplering av beplantning er ikke
tillatt uten styrets forutgéende skriftlige samtykke.

-Borettslaget, ved styret, har rett til uhindret & ferdes
over andelseieres utomhusarealer for & kunne utfgre
ngdvendig vedlikehold, tiltak og utbedringer pé& bygget.

-Samtlige andeler i borettslaget disponerer en bod hver i
fellesanlegget utenfor leiligheten. Disse bodene kan kun
omsettes/selges sammen med borettslagsandelen de
er knyttet til, da boden ivaretar det offentliges krav til
bodplass for andelene. Fordelingen av boder fremgar av

25

notar.no

vedlagt liste (Vedlegg 1). Ajourhold av listen er ikke &
anse som vedtektsendringer i punkt 12-1 (1) s forstand,
og kan gjgres av styret/forretningsfgrer.

sjekk at boden til selger er riktig i henhold til oversikten i
vedlegget.

-Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid
gjeldende bygningsforskrifter og andre offentlige
bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som bergrer 6
bygningens eksterigr - herunder oppsetting av private
radio- og TV-antenner, markiser mv. - er ikke tillatt uten
styrets forutgdende skriftlige samtykke.

-Andelseieren har ogsd ansvaret for oppstaking og
rensing av innvendige avigpsledninger bade til og fra
egen vannlds/sluk og fram til borettslagets felles- /
hovedledning. Andelseier skal ogsé rense eventuelle
sluk pd veranda, balkong og lignende.

-Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé utbedring av tilfeldig
skade, herunder skade péfgrt ved innbrudd og uveer.

-Ny eier av andelen har plikt til & utfare vedlikehold
medregnet reparasjon og utskifting i boligen, selv om
det skulle veert utfgrt av den forrige andelseieren

-Borettslaget eier i fellesskap med Kveernerbyen
Terrasse en trykkgkningspumpe som ligger pd
Kvaernerbyen Terrasse sin eiendom. Servicekostnadene
fordeles pd antall leiligheter i boligselskapene.

-Borettslaget har iht. seerskilt avtale bruksrett til
utomhusarealer, inklusive veiarealer i prosjektet
Kvaernerbyen. Utomhusarealene vil pé sikt bli utskilt
som en egen eiendom, heretter kalt
Utomhuseiendommen. Borettslaget vil veere forpliktet til
@ betale et fast arlig vederlag for bruksretten.
Borettslaget har rett til 8 mgte med 1representant i
Samarbeidsforumet for Utomhuseiendommen.

-Eier av Utomhuseiendommen har rett til, med 6
mdneders skriftlig varsel, & kreve at Borettslaget
vederlagsfritt overtar en ideell eierandel i
utomhuseiendommen basert pd en brgk med
utgangspunkt i antall m2 bebygd areal i Borettslaget
sett i forhold til det totale antall m2 bebygd areal i
Kvaernerbyen pé overtakelsestidspunktet. Eier av
Utomhuseiendommen har rett til & gjgre nadvendige
justeringer i eierbrgken som fglge av endringer i
prosjektet og fastsette vedtekter for det tingsrettslige
borettslaget. Spgrsmdlet om overtakelse av ideell andel
i felleseiendommen behgver ikke & behandles pd
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Borettslagets generalforsamling.

-Gnr. 236 bnr. 228 (Kvaernerlia borettslag), bnr. 229
(Kvaernerbakken borettslag), nr. 40 (Kveernertoppen
borettslag), og bnr. 236 (Kvaernerbyen Terrasse
borettslag) har bruksrett til kjgrbar atkomstvei til egen
eiendom via Ingenigrveien over gnr. 236 bnr. 228, 40 og
236. Tilgangen er begrenset til utrykning, samt
nyttetransport hvor det ikke er praktisk mulig & benytte
de respektive boligselskapenes garasjeanlegg til
transporten. Henvendelse om behov for kjgring
gjennom Ingenigrveien rettes til styret i Kvaernerbyen
Terrasse borettslag, som disponerer ngkkel til bom pd
borettslagets eiendom.

-Mdler for strgmforbruk/fiernvarme i grgntdraget/
trappelgpet mellom Freserveien til Konows gate pd
Kveernerlia borettslags og borettslag Kvaernerbyen
Terrasses eiendom ligger fysisk plassert i Kveernerlia
borettslag. Borettslaget er forpliktet til & gi
Utomhuseiendommen tilgang til mdéleren for avlesning
og vedlikehold. Forbruket skal belastes
Utomhuseiendommen/Kveaernerbyen drift, felles for
prosjektet Kvaernerbyen.

-Bestemmelsene i vedtektene kap. 10 vedrgrende
Utomhusarealene i Kveernerbyen kan kun endres med
samtykke fra OBOS Kvaernerbyen AS eller den
selskapet utpeker.

Beboernes forpliktelser og dugnader
-Andelseier plikter & fglge borettslagets vedtekter og
husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes
av alle i husstanden og andre som gis adgang til
boligen.

Utdrag fra husordensregler seerlig verdt & bemerke seg:

-Lufting og tarking av tgy kan skje innenfor rekkverk og
vinduer pd egne balkonger og markterrasser sd fremt
det ikke er til sjenanse for naboene.

-Det er kun tillatt & benytte el- eller gassgrill ved grilling
pdé balkongen. Ved grilling mé det tas saerskilt hensyn til
naboene.

-Av brannhensyn og generell estetikk skal ikke
balkongen benyttes til oppbevaring av sgppel og annen
skrot.

-Det tillates ikke satt opp parabol/ eller andre antenner
som virker skiemmende eller som er skadelig for
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bygningene.

-Sykler, ski og annet sportsutstyr mé settes pd anviste
plasser. Barnevogner kan plasseres i felles trapperom
og lignende sé lenge de ikke sjenerer generell adkomst.
Personlige eiendeler utover dette skal oppbevares
innenfor andelseiers leilighet/bod.

-Det er tillatt & montere solavskjerming etter nsermere
angitte retningslinjer som oppgis ved henvendelse til
borettslagets styre.

-Er alarmen utlgst i egen leilighet og det ikke er reell fare
har man tre minutter pd seg til & nullstille alarm fgr
utrykning fra brannvesenet starter. Da trykker man pé
den rgde knappen "Kvittering” som stdr pd eget panel i
gangen/trappegangen i farste etasje. Nér rgyk er luftet
ut trykker man pd den grgnne knappen "Tilbakestill”. Da
settes varslingsanlegget i gang igjen. Mistenker du at
det har gétt mer enn tre minutter fra alarm har gétt til
det er trykket pé rad knapp, og du er helt sikker pd at
det ikke er noen reell fare, skal du ringe brannvesenet pd
110 og melde fra slik at man slipper & betale for en
ungdvendig utrykning. Om branninstruksene ikke blir
fulgt og det blir pévist uforsiktighet kan styret
viderefakturere for utrykninger fra brannvesenet. Det er
videre ikke tillatt & demontere rgykvarsler helt eller delvis
i den enkelte leilighet.

Diverse opplysninger

Diverse
Denne teksten er delvis utarbeidet ved hjelp av Kl og
deretter kvalitetssikret av ansvarlig megler.

Plantegninger:
Vedlagte plantegning(er) er ikke i mdlestokk og derfor
kun & anse som en skisse(r).

Notar AS og eiendomsmeglingsforetakene som er en
del av Notar-kjeden, har

samarbeid med forskjellige foretak som tilbyr produkter
eller tjenester i forbindelse med megleroppdraget:

- Sgderberg & Partners leverer boligselgerforsikring

- Sgderberg & Partners leverer boligkjgpeforsikring

- Overo, leverandgr av digitale oppgjgrsskjema og
overtakelsesprotokoller, tilbyr avtale om strgm, alarm
og bredbdnd.

Hvilke produkter/tjenester kjgper og selger tilbys i



forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.

Selger har lest og godkjent innholdet i salgsoppgaven.

Legalpant

Borettslaget har legalpant for forfalte felleskostnader og
andre krav som fglger av borettslagsforholdet iht.
borettslagsloven § 5-20. Pantet er begrenset oppad til 2x
folketrygdens grunnbelgp.

Overtagelse

Etter avtale. Dog tidligst etter at forkjgpsretten for gvrige
andelseiere i borettslaget og eventuelt medlemmer av
boligbyggelaget er avklart, samt at styrets godkjennelse
er gitt. | h.t. lov om borettslag tar dette 20 dager fra
melding om salget gis. Angi gnsket overtakelse ved
budgivningen.

Bakgrunn for opplysninger i
salgsoppgaven

Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysninger som
er gitt av selger, befaring av eiendommen samt
innhenting av ngdvendige dokumenter og evt. takst/
tilstandsrapport.

Salgsoppgave sist oppdatert
0510.2026

Ansvarlig meglerforetak
Oslo gst Eiendomsmegling AS
Hagegata 25 D, 0653 OSLO. TLF. 400 09 400

Megler
Sher Nadiri, Eiendomsmeglerfullmektig
Epost: sher@notar.no

Ansvarlig megler

Kari Skottun, Eiendomsmegler MNEF/Fagansvarlig/
Partner

Epost: kari@notar.no

Meglers Vederlag

Prosentprovisjon med 0.80% av kjgpesum (inkl. mva).
Salgstilretteleggelse kr. 19 000~ (inkl. mva.)
Oppgjgrsgebyr kr. 7290~ (inkl. mva.)
Markedspakke kr. 21900~ (inkl. mva.)

Visninger og overtakelse (pr. stk.) kr. 3000~ (inkl.
mva.)

Factoring/Utleggsgebyr kr. 3000~ (inkl. mva.)
Grunnpakke/Grunnbok/e-tinglysing kr. 2
000-  (inkl.
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mva.)
Direkte utlegg dekkes av selger.

Dersom handel ikke kommer i stand er fglgende avtalt
om meglerforetakets vederlag: Intet salg - ingen regning.
Oppdragsgiver betaler bare hvis det blir salg.
Boligselgerforsikring, bygningsrapport, takst og
annonsering utover avtalt markedspakke inngdr ikke i
garantien, men kan bestilles direkte fra leverandgar.

Viktig informasjon

Boligselgerforsikring
For denne eiendommen er det tegnet
boligselgerforsikring.

Boligkjgperforsikring

Kigper har anledning til & tegne boligkjgperforsikring.
Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring som
dekker utgifter forbundet med juridisk bistand,
fagkyndig uttalelse og saksomkostninger. Forsikringen
er valgfri. Se produktark, vedlagt salgsoppgave, for
neermere informasjon og priser.

Forsikringen er meglet fram av Séderberg & Partners og
er plassert hos Gar-Bo Forsékring AB. Skadebehandling
foretas av Crawford & Company.

Andre forsikringer

Ved kjgp av bolig giennom Notar Eiendomsmegling fér
kigper én mdaned gratis forsikring i samarbeid med
Kolibri Forsikring.

- Leilighet: gratis innboforsikring i én méned

- Enebolig: gratis bygningsforsikring i én méned

Forsikringen trer i kraft fra overtakelsesdato. Kolibri
Forsikring vil kontakte kjgper med informasjon om
forsikringen og eventuelle videre valg.

Hva betyr dette? Innboforsikring dekker eiendelene dine
i boligen, som mgbler, kleer og elektronikk.
Bygningsforsikring dekker selve bygningen, inkludert
vegger, tak og faste installasjoner.

Tilbudet gir kjgper trygghet fra fgrste dag som eier.
Videre forsikring avtales direkte mellom kjgper og
Kolibri Forsikring dersom kjgper gnsker dette.

Sentrale lover
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
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Eiendommen skal overleveres kjgper i trédd 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 p&beropes 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 & kjgpe
usett kan ikke gjgre gjeldende som mangel noe han
burde blitt kjent med ved undersgkelsen. Dersom det er
behov for avklaringer, anbefaler vi at kjgper rédfgrer seg
med eiendomsmegler eller en bygningssakyndig fgr det
legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen
md kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand,
kan det veere en mangel. Det samme gjelder hvis det er
holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan
gé utifra at det virket inn pd avtalen at opplysningen
ikke ble gitt eller at feil opplysninger ikke ble rettet i tide
pd en tydelig mdte. En bolig som har blitt brukt i en viss
tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha
oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det
kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som
ngdvendiggjgr utbedringer. Normal slitasje og skader
som ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva kjgper
md forvente og vil ikke utgjgre en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom
opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er pd 2%
eller mer og minimum 1 kvm.

Dersom eiendommen har et mindre grunnareal (tomt)
enn kjgperen har regnet med, er det likevel ikke en
mangel hvis ikke arealet er vesentlig mindre enn det
som fremkommer av salgsdokumentene, jf. avhl-3-3.

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

Dersom kjgper ikke er forbruker selges eiendommen
«som den e, og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl.
§ 3-9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes,
og hvorvidt en innendgrs arealsvikt karakteriseres som
en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder
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oppfordringen om & undersgke eiendommen ngye,
gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere.
Med forbrukerkjgper menes kjgp av eiendom ndr
kigperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Bdde kjgper og selger er forpliktet til & signere den
standard kjgpekontrakten som er utarbeidet av Notar i
forbindelse med eiendomshandler. Kjgpekontrakten kan
gjennomgds hos eiendomsmegleren far budet legges
inn.

Personopplysningsloven

Ditt personvern er viktig for Notar og vi er opptatt av &
verne om personopplysningenes integritet,
tilgjengelighet og konfidensialitet. All behandling av
personopplysninger i Notar skal fglge det til enhver tid
gjeldende personvernregelverket, herunder GDPR og
personopplysningsloven. Les mer om dette her: https:/
notar.no/personvern.aspx.

Hvitvaskingsreglene

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og
tilhgrende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er
eiendomsmegler pélagt & giennomfgre kundetiltak av
bdde selger og kjgper. Hvis kjgper ikke bidrar til at
megler fér giennomfgrt kundetiltak, og dette fgrer til at
transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller blir forsinket,
misligholder kjgper avtalen med selger. Etter 30 dager
anses misligholdet vesentlig, og selger har rett til & heve
avtalen og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers
regning.

Dersom det er selger som ikke bidrar til at megler far
giennomfgrt Igpende kundetiltak underveis i oppdraget
md eiendomsmegler stanse gjennomfgringen av
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav mot
selger etter avhendingsloven. Hvis kundetiltak ikke lar
seg giennomfgre, vil Notar ikke kunne bistd med
handelen eller foreta oppgjar.

Kigper oppfordres til & innbetale kigpesummen som
ikke kommer fra l&neinstitusjon, i en samlet innbetaling
fra egen konto i norsk bank. Dersom innbetaling likevel
mda foretas pd annen madte, mé& megler orienteres med
begrunnelse og informasjon om innbetalers navn, fgr
innbetaling av oppgjgar.

Budgivning
Det fgrste budet skal inngis skriftlig p& Notar sitt
budskjema, péfart budgivers signatur og vedlagt kopi



av legitimasjon. Alternativt kan man legge inn bud
elektronisk, ved bruk av "Gi bud" knapp i nettannonse,
hvor budgiver mé legitimere seg med BankID. Senere
bud kan inngis per e-post eller SMS til megler. Megler
skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgiver at bud er mottatt.

Bud som ikke er skriftlig, eller som har en kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud
er bindende for budgiver frem til angitt akseptfrist.

Bestemmelser om budgivning gitt i medhold av
eiendomsmeglingsloven § 6-8 kommer til anvendelse
ved utfgrelsen av Oppdraget. For @ sikre en forsvarlig
gjennomfgring av budrunden, stiller Notar krav til frister
ved budgivningen. Bud skal ikke ha en akseptfrist pd
mindre enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med
kortere akseptfrist enn 30 minutter kan avvises.

Selger stdr fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud.
Selger ma skriftlig akseptere budet fgr budaksept kan
formidles til budgiver.

Fra og med 01.07.25 ble det ikke lengre vaere lovlig &
legge inn hemmelige bud.

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

Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handelen er kommet i stand.
Alle som har inngitt bud pd eiendommen kan kreve kopi
av budjournalen i anonymisert form etter at budrunden
er avsluttet.

For gvrig vises det til "Forbrukerinformasjon om
budgivning” som er inntatt i salgsoppgaven.
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Er dette ditt nye hjem?

Det er en god folelse.
La oss hjelpe deg med de neste stegene pa veien.

1. Siifra til oss
Ta kontakt med megleren — sd@ holder vi deg oppdatert

gjennom hele prosessen. Vi er her, og vi svarer.

2. Fdfinansieringen pd plass
Snakk med banken din om hva du kan Iéne, og be om
et finansieringsbevis. Det gjgr deg klar til & handle ndr
agyeblikket er der.

3. Bli kjent med boligen
Les deg opp pd salgsoppgaven og den tekniske rappor-
ten. Vi anbefaler at du setter deg godt inni alt fgr du byr

— jo mer du vet, jo tryggere blir beslutningen.

4. By pd boligen
Ndar du er klar, legger du inn bud via Gi bud-knappen pd
boligens side. Du kan ogsd fylle ut budskjema og sende
det til oss. Alle bud md veere skriftlige — videre bud kan
gis via SMS eller e-post. Vi guider deg gjennom det hvis
du lurer pé noe.
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Vedlegg

Det gjgres oppmerksom pd at salgsoppgaven ikke er komplett
uten alle vedlegg. Ta kontakt med meglerforetakets
representant dersom du mener at noen av vedleggene
mangler.

- Tilstandsrapport

- Selgers egenerklaeringsskjema

- Innkalling til drsmgte 2026

- Arsberetning 2026

- Meglerbrev

- Originale plantegninger

- Husordensregler

- Vedtekter

- Nabolagsprofil

- Bildedokumentasjon p& utbedring av slukmasjett

- energiattest

- Informasjon vedrgrende Sgdeberg Boligkjgperforsikring
- Forbrukerinformasjon om budgivning

- Budskjema






Norsk takst

Tilstandsrapport

© Freserveien 27, 0195 0SLO
(U 0SLO kommune
3 gnr. 236, bnr. 228

# Andelsnummer 86

Sum areal alle bygg: BRA: 65 m? BRA-i: 57 m?

—/

Befaringsdato: 20.07.2026 Rapportdato: 27.07.2026 Oppdragsnr.: 22631-1013 Referansenummer: VP7230

Autorisert foretak: Kent Christensen Tilstandsanalyse Boliger

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

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets takstforetak, med om lag 1000 sertifiserte medlemmer fordelt pa
omtrent 700 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende element i den ‘
informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 90 000 tilstandsrapporter pa bolig.
Det gir en unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i

erfaringsbasert kvalitet. Norsk takst

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

Norsk takst arbeider for en tryggere og mer oversiktlig boligomsetning, og har en sentral rolle i utviklingen av
standarder, regelverk og faglige prinsipper bade i og utenfor Norge. Organisasjonen representerer bransjen i den
europeiske organisasjonen TEGOVA, noe som bidrar til at takstingenigrer og bygningssakkyndige i Norge tidlig kan
tilpasse seg nye krav og bransjetrender. Norsk takst bidrar ogsa i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en
padriver for at lover og regler skal styrke forbrukernes trygghet i boligomsetningen.

Rapportansvarlig

Kent Christensen
Uavhengig Takstingenigr
kentchristensen199@gmail.com

92025953

Norsk takst

Oppdragsnr.:  22631-1013 Befaringsdato: 20.07.2026 Side: 2 av 19
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Freserveien 27,0195 OSLO
Gnr 236 - Bnr 228
0301 OSLO

Kent Christensen Tilstandsanalyse Boliger ‘

Kalsegghagan 9 k I I

2073 B@N

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?

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
(spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som
slitasje etter normal bruk regnes ikke som avvik.

© Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av forskrift til
avhendingsloven (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersgkelser der det kommer frem av forskriften.
Malinger eller andre undersgkelser, der disse utfgres, skjer ved stikkprgver pa utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjgres ikke neermere undersgkelser slik som apning av vegger eller andre bygningsdeler. | vegg mot
vatrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet borres et hull for a gjgre enkle undersgkelser,
slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere klar over at dette ikke kan
sammenlignes med 4 kjgpe en ny bolig. Boligen kan vaere bygget pa en annen
mate enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en

Den bygningssakkyndige vurderer boligen mot hvordan det var vanlig & bygge
og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den bygningssakkyndige ser etter
avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og

feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet
pa grunn av bruk og veer og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller
et awvik, og gir som utgangspunkt ikke darligere tilstandsgrad sa lenge
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller
endret, er det saerlig viktig & merke seg at fornyelse av overflater ikke
ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.

som kommer frem av forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
NAR RAPPORTEN F@LGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere

« frittstaende tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstdende byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes

av minimumskravet, ma vurderes konkret i det enkelte tilfellet) ¢ innvendige og utvendige trapper ¢ stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen ¢ bygningens planlgsning ¢ bygningens
innredning e Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg e bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) e fellesarealer

(med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2026 © Norsk takst 2026

Tilstandsrapportene, inkludert malen, standardtekstene fra iVerdi og Norsk takst og sammenstillingen av eiendomsrelatert informasjon i tilstandsrapportene er vernet etter andsverkloven og kar
kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og av takstingenigrene som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av tilstandsrapporter, malen, standardtekster, databaseinnhold, som utskrift og annen analog eller elektronisk kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter,
eller uttrekk og gjenbruk av databaseinnhold, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller etter avtale med Norsk takst eller iVerdi. iVerdi og Norsk takst reserverer
seg uttrykkelig mot at andsverk, databaser og annet innhold benyttes til tekst- og datautvinning, herunder kopiering av data, trening og utvikling av kunstig intelligens. Utnyttelse i strid med lov
eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Ved a godkjenne takstrapporten eller ved bruk av denne, aksepteres det at iVerdi fritt kan benytte og overfgre herunder data og informasjon relatert til eiendommen som fremkommer i
takstrapporten slik iVerdi til enhver tid finner det formalstjenlig innenfor begrensningene som fglger av lov, herunder personopplysningsloven, andsverksloven, forretningshemmelighetsloven og
sikkerhetsloven. Aksepten gjelder ikke bruk av direkte identifiserbare personopplysninger. iVerdi far eierskap til data og informasjon som er sammenstilt med andre data og informasjon, samt
resultater fra slike bearbeidelser, sammenstillinger og analyser.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene vaere
avgjgrende for fastsettelse av tilstandsgrad.

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker a vurdere om tiltakene er ngdvendige
og gkonomisk forsvarlige.

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som fglger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det fglger
av mandatet, fglges ogsa bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

TG 0
- Tilstandsgrad 0 brukes nar bygningsdelen er tilnaermet ny, ikke viser tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem

dokumentasjon pa faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK
Tilstandsgrad 1 brukes nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har 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
Tilstandsgrad 2 brukes nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utfgrelse, en skade

eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes nar bygningsdelen trenger

vedlikehold eller tiltak i nar fremtid. Graden skal ogsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til 3 varsle

om faren for skader pa grunn av alderen, eller nér det er grunn til & overvéake delen spesielt p& grunn av fare

for stgrre skader eller fglgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tilstandsgrad 3 brukes nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved
pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd

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 basert pa Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
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 & fa en
ng@yaktig vurdering av utbedringskostnadene anbefales ytterligere
undersgkelser og innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike
anslag gis som minimum 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

o oOQ
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Beskrivelse av eiendommen

Bolighygg med flere boenheter - Byggear: 2017

UTVENDIG G til side

Vinduer i tre beslatt utvendig med aluminium. 3-lags isolerglass.
Brann og lydklassifisert ytterdgr. Balkongdgr med 3-lags isolerglass.
Platting pa terreng med utgang fra balkongdgr

INNVENDIG Ga til side

Laminat gulv fra byggearet. Malte flater i himling og vegg. Betong
etasjeskille. Malte glatte dgrer.

VATROM G4 til side

Flislagt gulv med varmekabler og fliser pa vegg. Innredet med
nedfelt servant, dusjhjgrne og veggmontert toalett. Opplegg for
vaskemaskin.

KIPKKEN Ga til side

Nytt kjskken fra 2021. Glatte fronter med kompositt benkeplate.
Kjgl/frys, induksjonstopp/stekovn og oppvaskmaskin.
Kjskkenventilator med avtrekk ut

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Sentral varmtvannsberedning. Vannbaren radiator i stue med
tilfgrsel fra sentralt anlegg.

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
LOVIighet Ga til side
Boligbygg med flere boenheter
¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

2 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

15

Boligbygg med flere boenheter

10
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Vatrom > Kjeller > Bad/vaskerom > Tilliggende Ga til si
5 konstruksjoner vatrom
3 (3725 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
I %
0 @ Innvendig > Skadedyr og fuktkrevende insekter Ga il side
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik o Vatrom > Kjeller > Bad/vaskerom > Dokumentasjon Gatilside
TG2: Avwvik som kan kreve tiltak for vatrom
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt 0 Vatrom > Kjeller > Bad/vaskerom > Overflater, Ga til side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. vegger og himling
Anslag pa utbedringskostnad
1
0.8
0.6
0.4
0.2
5
[=4
0 <
Tiltak under kr 20 000
b Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Q Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Q  Tiltak over kr 500 000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
2017

UTVENDIG

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Beskrivelse
Vinduer i tre beslatt utvendig med aluminium. 3-lags isolerglass

Ytterdgrer

Beskrivelse
Brann og lydklassifisert ytterdgr. Balkongdgr med 3-lags isolerglass

Terrasser og plattinger pa terreng

Beskrivelse
Platting pa terreng med utgang fra balkongdgr

Side: 7 av 19
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Freserveien 27, 0195 OSLO
Gnr 236 - Bnr 228
0301 OSLO

Tilstandsrapport

INNVENDIG

Overflater - gulv

Beskrivelse
Laminat gulv fra byggearet

Overflater - vegger og himlinger

Beskrivelse
Malte flater i himling og vegg

Etasjeskiller og baerende konstruksjoner

Beskrivelse
Betong etasjeskille. Maks hgydeforskjell malt til 10mm stue/kjgkken/gang

Radon

Beskrivelse
Boligen er oppfgrt med radonsperre

Innvendige dgrer

Beskrivelse
Malte glatte dgrer fra byggearet
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Tilstandsrapport

(I skadedyr og fuktkrevende insekter

Beskrivelse

Eier opplyser at det har vaert sett skjeggkre i boligen. Borettslaget har desinfisert hele bygningen 28/5-2026. Ikke vart sett tegn til skjeggre etter dette.
Skjeggkre gjgr vanligvis liten reell skade.

Vurdering av avvik:
« Eier opplyser at det er/har vaert registrert skadedyr.

Konsekvens/tiltak
* Det anbefales ytterligere undersgkelse av fagekspert.

VATROM

KJELLER > BAD/VASKEROM
Generell

Beskrivelse

Bad/vask fra 2017, flis pa gulv og vegg. Innredet med nedfelt servant, dusjhjgrne og veggmontert toalett. Opplegg for vaskemaskin. Teknisk forskrift fra
2010 er gjeldende. Ikke mottatt dokumentasjon for oppbyggingen av vanntett sjikt. Foreligger imidlertid ferdigattest datert 19/9-2017.

KJELLER > BAD/VASKEROM

(I Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse

Dokumentasjon pa utfgrelse av vanntett sjikt mangler. Det foreligger ferdigattest fra Oslo Kommune datert 19/9-2017.

Vurdering av avvik:
» Det foreligger ikke dokumentert utfgrelse av vantett sjikt.

KJELLER > BAD/VASKEROM
(I overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Fliser pa vegg, malt himlig.
Vurdering av avvik:

 Det er boret hull i fliser i vatsone
Konsekvens/tiltak

Det er boret hull i vegg i vatsone. Dette er tettet med silicone av Vatromkirurgen ifom utbedringer rundt sluk.

L

KJELLER > BAD/VASKEROM

Overflater gulv
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Tilstandsrapport

Beskrivelse

Flislagt gulv med varmekabler. Malt 40mm hgydeforskjell fra sluk til flis ved dgr og 28mm hgydeforskjell 80cm fra sluk, som er godkjent.

KJELLER > BAD/VASKEROM
Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Smgremembran pa vegg og gulv med slukmansjett ned i klemring til sluk. Det ble under befaringen 20.07.2026 avdekket skader pa slukmansjett. Dette er
na utbedret av Vatromkirurgen. Dokumentasjon er vedlagt.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

KJELLER > BAD/VASKEROM
Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Innredet med nedfelt servant, dusjvegger/hjgrne, vegghengt toalett og opplegg for vaskemaskin

KJELLER > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Beskrivelse

Balansert ventilasjon.

KJELLER > BAD/VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Det er via luker i vegg fra stue og gang observert stalstender/svill pa betong. Ikke mulig a8 male. Antatt derfor lik konstruksjon med stal rundt hele badet sa
hull ikke foretatt.

KIGKKEN

KJELLER > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Nytt kjpkken fra 2021. Glatte fronter med kompositt benkeplate. Kjgl/frys, induksjonstopp/stekovn og oppvaskmaskin. Waterguard og komfyrvakt er
montert
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Tilstandsrapport

Arstall: 2021 Kilde: Eier

KJELLER > STUE/KJ@KKEN
Avtrekk

Beskrivelse
Kjskkenventilator med avtrekk ut

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Beskrivelse
Rgrskap med plast rgr i rgr system

Innvendige avigpsrgr

Beskrivelse

Plast avlgpsrgr

Oppdragsnr.: 22631-1013 Befaringsdato: 20.07.2026 Side: 11 av 19

57



Freserveien 27

Freserveien 27,0195 OSLO Kent Christensen Tilstandsanalyse Boliger
Gnr 236 - Bnr 228 Kalsegghagan 9 k
0301 OSLO 2073 B@N Norsk takst

Tilstandsrapport

Ventilasjon

Beskrivelse

Boligen har balansert ventilasjon

Varmtvannsbereder/tank

Beskrivelse

Sentral varmtvannsberedning

Vannbaren varme (radiator og gulvvarme)

Beskrivelse

Vannbaren radiator i stue med tilfgrsel fra sentralt anlegg

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal 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 & 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
underspkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

400v sikringsskap med automatsikringer
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Tilstandsrapport

Branntekniske forhold

Beskrivelse

Leiligheten er utstyrt med rgykdetektorer/brannmeldere tilknyttet byggets felles brannalarmanlegg, samt automatisk sprinkleranlegg.
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Bygninger pa eiendommen

Bod
Anvendelse
i Byggear Kommentar
;i_ Standard
S
il
- Vedlikehold
m
B
)
i
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

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

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

f
) T8A
BRA¢ Balkong )|
. A 1) sod
Kjeller
8od
e
Stue ! J Seewom
Garasje / .{gu.i
Bod
Bag
 Reom— | Texnisk
/ rom
I — 7
I ™ = Kjokken
Gorasje <
Soverom
| Soverom boriped

nternt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilharer denne,
(BRA-e) slik som for eksempe! beder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Terrasse- og

Arealet av terr, T, apn konger
balkongarea ealet av terrasser, dpne balkonge

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

Areal med lav takheyde (ALH) er ikke

E 8od _,‘1 nganet N Lloaas

balkong

Garasge
plass

Carport og/elier garasjeplass | felles garasjeaniegg o tkke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig 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 a 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 & vaere 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 pd alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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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 gulvfiaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene, Ikke innredet areal som
kaldloft, mles 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

notar.no

Bruksendring er @ 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 veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med & f& unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

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 4 avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Freserveien 27, 0195 OSLO Kent Christensen Tilstandsanalyse Boliger ‘
Gnr 236 - Bnr 228 Kalsegghagan 9
0301 OSLO 2073 B@N Norsk takst

Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
Kjeller 57 8 65 8
SUM 57 8 8
SUM BRA 65
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Keller Stue/kjgkken, bad/vaskerom, entré, Bod

soverom

Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei
Bod
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Oppdragsnr.: 22631-1013 Befaringsdato:  20.07.2026 Side: 16 av 19
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Freserveien 27, 0195 OSLO
Gnr 236 - Bnr 228
0301 OSLO
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Kent Christensen Tilstandsanalyse Boliger ‘
Kalsegghagan 9 k I
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede

20.7.2026 Kent Christensen
Kent Christensen

Stanislav Romashov

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
301 OSLO 236 228
Adresse

Freserveien 27

Hjemmelshaver
Kvaernerlia Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr.
U0202/KVZARNERLIA 918391479
BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
86

Dokumenter
Beskrivelse Dato
Egenerklzering 17.07.2026

?I(:llzumentaspn utbedring 02.10.2026

Oppdragsnr.: 22631-1013

Kilder og vedlegg

Rolle
Takstingenigr

Takstingenigr

Kunde
for. snr. Areal Kilde Eieforhold
0 5841.2 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)
Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
U0202 Romashov Stanislav, lerko

Tetiana

Kommentar Status Sider Vedlagt
Gjennomgatt Nei
Gjennomgatt Ja
Befaringsdato:  20.07.2026 Side: 17 av 19
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Freserveien 27, 0195 OSLO Kent Christensen Tilstandsanalyse Boliger ‘
Gnr 236 - Bnr 228 Kalsegghagan 9
0301 OSLO 2073 B@N Norsk takst

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 27.07.2026
2 31.08.2026
3 01.10.2026
4 03.10.2026
5 03.10.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Freserveien 27,0195 OSLO
Gnr 236 - Bnr 228
0301 OSLO
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Kent Christensen Tilstandsanalyse Boliger ‘
Kalsegghagan 9

2073 B@N Norsk taks!

Tilstandsrapportens avgrensninger

Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang
M3 leses sammen med gvrig informasjon og forklaringer i rapporten.
Grunnlag og formal

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene
for hvordan undersgkelsene skal utfgres. Formalet er  gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand i boligens
rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved salg til forbruker.
Rapporten er ikke utarbeidet for andre formal eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

Rapporten bygger pa opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette pavirke rapportens innhold uten at det
er den bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele eiendommen eller
en garanti for at det ikke finnes skjulte feil, skader eller mangler. Det er
derfor bade bygningsdeler i boligen, byggverk pa eiendommen og andre
forhold ved eiendommen som ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller
med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet ikke
juridiske vurderinger, spgrsmal om boligen er lovlig oppfgrt, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersgkelse - referanseniva

Rapporten beskriver awvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Avvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppfert eller,
dersom det foreligger, da byggesgknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder pa befaringstidspunktet, og dette
kan vaere forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og rémningsvei.

Undersgkelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersgkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner apnes
ikke opp, og det utfgres ikke malinger utover det som fglger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen apnes ikke for kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt
ikke i undersgkelsen, med mindre dette fglger av forskriftens krav.

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mgblert, Iast,
sngdekket eller pa annen méte utilgjengelige, blir ikke undersgkt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig 8 komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig & inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersgkelse eller malinger, men undersgkelser
basert pa stikkprgver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebaerer ikke at tilsvarende forhold er undersgkt
overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke spesialistkompetanse
innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske og branntekniske forhold er
dessuten forenklet, og det settes ikke tilstandsgrad.

Oppdragsnr.: 22631-1013

Befaringsdato: 20.07.2026
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Det kan veere ngdvendig & innhente informasjon fra og/eller n@rmere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av eiendommen md innhente
dette.

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du G vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert pa registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt pa generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og konkret og ngyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
awvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris pa materialer og tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som fglger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utfgrt undersgkelser utover dette, vil det fremga av
rapporten.

Areal

Areal males etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i bransjestandarden
NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg. Oppgitt areal gjelder pa
tidspunktet for oppmalingen, og avrundes til hele kvadratmeter.

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppfert, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor vaere maleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
ngdvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og
fri hgyde pa minst 1,9 meter, for a veere maleverdig.

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er seerskilt dokumentert. Rom som ligger
utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer
boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom
pa at bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Gamle Oslo

Oppdragsnr.

18-0036/26

Selger 1 navn Selger 2 navn

Tetiana lerko Stanislav Romashov

Gateadresse

Freserveien 27

Poststed

OsSLO 0195

Er det dedsbo?
M Nei [ Ja

Avdgdes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
M Nei [ Ja

Hjemmelshavers navn | |

Har du kjennskap til eiendommen?
[ Nei Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar 2023 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |2 |

Antall maneder | 9 |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja
| hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?
Forsikringsselskap | Tryg |

Polise/avtalenr. | 8709554 |

Spersmal for alle typer eiendommer

1

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

M Nei 1 Ja

Initialer selger: TI, SR 1
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1"

12

13

14

15

16

17

18

19

20

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

notar.no

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

Svar Nei

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [T va

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

[ Nei M Ja

Beskrivelse | Disinfection was done by borettslag on 28. mai 2026 in the whole building. We haven't seen them since.

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

Svar | Nei

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

M Nei [JJa

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

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

M Nei [JJa

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei 1 Ja

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

Document reference: 18-0036/26

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrerende eiendommen?

M Nei 1 Ja

Initialer selger: TI, SR
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21  Er det foretatt radonmaling?

M Nei 1 Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 Ja

24 Har du inngatt avtale om Norgespris pa strem?

"Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strem til fast pris. Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt vaere bundet til
Norgespris ut bindingstiden, da den felger strammaleren og ikke eier. Les mer p& Regjeringens nettsider."

[ Nei M Ja

25 Erdet andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vzere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
M Nei [ Ja

Initialer selger: TI, SR 3
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Tilleggskommentar

notar.no

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

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

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

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma

egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

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

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

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

Document reference: 18-0036/26

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

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

] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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ENERGIATTEST

Adresse Freserveien 27
Postnummer 0195

Sted OsLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 236
Bruksnummer 228
Seksjonsnummer —

Andelsnummer —
Festenummer =
Bygningsnummer 300388621

Bruksenhetsnummer  U0202

Merkenummer Energiattest-2025-204753
Dato 10.12.2025
Innmeldt av cowl

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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 gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

Abetyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

]
iD
3l ]
[}
5
e o
w
2
X
(2]
2 [ D .
—
Hoy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rad farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved a fglge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggear 2016

Bygningsmateriale:

BRA: 58

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon
Ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom"”. Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfering av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPtkteretitienergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Nezermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer
Freserveien 27 300388621 u0202 0 0 86
Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2016
Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard
Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjoleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Areal yttervegger 11 m?
Areal tak 0m?
Areal gulv 58 m?
Areal vinduer, derer og glassfelt 11 m?
Oppvarmet BRA 58 m?
Totalt BRA 58 m?
Oppvarmet luftvolum 191 m?

U-verdi for yttervegger

0,18 W/(m*K)

U-verdi for tak

U-verdi for gulv

0,00 W/(m?>K)
K

U-verdi for vinduer, dgrer og glassfelt

(

(
0,13 W/(m*K)
1,20 W/(m*K)

Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt

19,7 %

Normalisert kuldebroverdi

0,06 W/(m?K)

Normalisert varmekapasitet

155,1 Whi(m*K)

Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 73 %
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 73 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

1,75 kKW/(m¥/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,75 kW/(m3/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

2,54 m*/(m*h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 87 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjslesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjaling 22,0°C
Installert effekt for romkjeling og ventilasjonskjgling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,50 KWI(lls)
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Freserveien 27

Driftstider, antall timer i degn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjgling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m2
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m2
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/VIN) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 0,74
Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme
Varmefordelingssystem Vannbaren oppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,90
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fiernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fijernvarmebasert varmesystem 1,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,87

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert pa andre

energivarer 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre energivarer 0.00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibaerere 0,98
Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 9.5.2019
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Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold

vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.011
Produsent / leverandgr ProgramByggerne

Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver
Firma

COowI

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming

32,6 kWh/ar

Ventilasjonsvarme 32,4 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 13,0 kWh/ar
Pumper 1,6 kWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjgling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjgling 0,0 kWh/ar

TotaltNettoEnergibehov

138,2 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

8 543 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

147,28 KWh/(m?ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

6 020 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

147,28 KWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

8 543 kWh/ar

Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm¥ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 2 523 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 6 020 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 8 543 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

20,0 %
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Nabolagsprofil

Freserveien 27 - Nabolaget Kvaernerbyen/Svartdalsparken - vurdert av 184 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Enslige
e Etablerere

Offentlig transport

2 Kveerner 2min &
Linje 19N, 34, 34X, 70, 70N, 74 0.1km
@ Oslo Hospital 15 min &
Linje 13,19 1.3 km
© Ryen 22 min %
Linje1,2,3,4,5 1.7 km
@ Oslos 7 min &
Totalt 24 ulike linjer 2.4 km
X Oslo Gardermoen 34 min &
Skoler
Valerenga skole (1-7 kl.) 13 min &
449 elever, 25 klasser T1km
Gamlebyen skole (1-7 kl.) 15 min &
319 elever, 22 klasser 1.3 km
Ryenberget skole (1-10 kl.) 19 min 4
178 elever, 17 klasser 1.4 km
Kampen skole (1-7 kl.) 22 min 4
487 elever, 21 klasser 1.7 km
Jordal skole (8-10 kl.) 14 min &
617 elever, 44 klasser 11km
Etterstad videregaende skole 16 min %
588 elever, 41 klasser 1.3 km
Hersleb videregaende skole 8 min &
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Opplevd trygghet
Veldig trygt 83/100
Kvalitet pa skolene
Veldig bra 80/100
Naboskapet
Hgflige 64/100
Aldersfordeling
® L ¥R
= M o
% . a8
© R
28R do ® :f.
© W N = @
M ¥ R R R
Ry N ~
ISR ~
o~
1 . 1
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
. Kvaernerbyen/Svartdalspark.. 4 084 2302
. Oslo og omegn 999185 490708
. Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Kvaernerbyen Fus barnehage (0-5 ar) 1min 4
76 barn 0.1km
Kvaernerdalen barnehage (0-5 ar) 4 min &
304 barn 0.4 km
Eitillstad Fus barnehage (1-5 ar) 8 min %
72 barn 0.6 km
Dagligvare
Coop Extra Kvaernerbyen 3min &
Post i butikk 0.2 km
Kiwi Kvaernerbyen 5min &

notar.no



Freserveien 27

Primaere transportmidler Varer/Tjenester

Barcode 22 min 4
1. Buss

i@ Ditt apotek Kvaernerbyen 4min &
2. Egen bil

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Kvalitet pa barnehagene

Veldig bra 85/100 B 50% i barnehagealder

B 34%6-12 4r
B 9%13-154r
U 7%16-18 &r

Turmulighetene
Nzerhet til skog og mark 84/100

Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

Familiesammensetning

Sport
Par m. barn

@ Valerenga skole N min £ ——

Aktivitetshall, ballspill 0.9 km S
. Par u. b
@ Jordal ballbane og skatepark 14 min & ar u. barn
Fotball, skatepark, lekeplass, ballspill 11km I —

& FitnessRoom Kvaernerbyen 3min & Enslig m. barn
—
—

& Mudo Gym Etterstad 13 min & _—
Enslig u. barn
. _______________________________________________________________________|
o
I

Boligmasse Flerfamilier
I
—
—

I 99% blokk

0% 52%

Il Norge
Sivilstand
Norge
«Naer byen, men likevel rolig og grgnt.»
yen 9099 Gift 22% 33%
Sitat fra en lokalkjent
Ikke gift 68% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Freserveien 27

M D

ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER L@S@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.

I 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 szerskilt 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 sarskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre 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
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende 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.
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7. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsé apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjgkkengy.

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

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

10. 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 medfglger ikke.

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 & 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 las og ngkler til disse medfglge.

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

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

M
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Freserveien 27

24 Séderberg

A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste

deg bade tid og penger.

— Unnga bekymring og stress
— Spar verdifull tid
- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har
kjept. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater,
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa
eiendomskjep. De star klare til a hjelpe deg i fem ar etter
overtagelse - uten at du trenger & bekymre deg for egne
og eventuelle idemte saksomkostninger.

Fa hjelpen du trenger!

— Nar: Du kjoper forsikringen nar du kjeper en brukt
bolig. Da gjelder avhendingsloven.

— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved
kontraktsmate.

— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.
Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Soderberg & Partners og

er plassert hos Gar-Bo Férsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

12

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.

Borettslagseiendom: kr 8 900
Sekgongrt eiendom/ kr 11900
aksjebolig:

Enebolig/fritid/tomt: kr17 900

e
il

soderbergpartners.no/eiendom
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Noklene i lomma.
Forsikring fikser vi.

Ved kjgp av bolig gijennom Notar Eiendomsmegling far kjgper én
maned gratis forsikring pa boligen i samarbeid med Kolibri Forsikring.
Forsikringen trer i kraft fra overtakelsesdato. Kolibri Forsikring vil
kontakte kjgper med informasjon og tilbud om videre forsikring
dersom kjgper gnsker dette.

X Kolibri — senes

—>kolibriforsikring.no




Freserveien 27

Forbrukerinformasjon

om budgivning

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

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerraddet, 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 p& eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud p& eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQ@RING 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 néar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsé budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen begr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
s& 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 mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

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

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

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

6. Megleren skal, s& langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets starrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud p&
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/kjgp av fast
eiendom.

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

FORBRUKERRADET

\ Oy
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3. Selger star 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 inngatt en bindende
avtale.

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

D

EIENDOM NORGE @ Advokatforeningen



BUD PA HJEMMET

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

notar.no

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

E-mail: E-mail:

Gir herved bindende bud pa overnevnte eiendom pa kr: kroner:

Omkostninger i henhold til salgsoppgaven kommer i tillegg (Med blokkbokstaver)

Eventuelle forbehold/andre betingelser:

@nsket overtakelsestidspunkt: Budet gjelder til og med den: kl:

FINANSIERING

Langiver:

Bank:

Budet er bindende til kl 16.00 neste virkedag desom
budgiver ikke har angitt annen akseptfrist.

For a sikre en forsvarlig gjennomfgring av budrunden, stiller
Notar krav til frister ved budgivningen. Bud skal ikke ha en
akseptfrist pa mindre enn 30 minutter fra budet inngis.
Bud med kortere akseptfrist kan avvises.

Kontaktperson:
TIf:

Egenkapital kr:

Salg av eiendom, adr.:

Undertegnede bekrefter med dette & ha lest salgsoppgaven med tilhgrende vedlegg. Undertegnende er kjent med
forbrukerinformasjon om budgivning. Budet er avgitt i henhold til de avtalebetingelser som fremgar av salgsop-
pgave. Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre ved inngivelse/endring av bud og/eller vilkéar.

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASJION

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASJON
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Fokus pa det
som betyr mest —
deg og hjemmet ditt.

Notar er en privateid og bankuavhengig
eiendomsmeglerkjede, som betyr at vért fokus
alltid er pd deg og hjiemmet ditt.

notar



