Ospelia 29A

HAGAN

Prisantydning Kr. 3 750 000,- Boligtype Andelsleilighet BRA-i/BRA Total 85/92 kvm NOTAR.NO
Megler Thomas Madsen TIf 982 39 652






Adresse

Prisantydning
Fellesgjeld
Omkostninger
Totalpris
Fellesutgifter
BRA-i/BRA Total
Eierform
Boligtype
Byggedr
Soverom
Etasje

Ospelia 29A
1481 HAGAN
Kr 3 750 000,-
Kr 591071~

Kr 18 396,-

Kr 4 359 467~
Kr 9 042-
85/92 m?
Andel
Andelsleilighet
1984

3

3

Notar Romerike

Stromsveien 45 A
2010 STROMMEN

Ospelia 29A

Attraktiv og lys 4-roms toppleilighet med
garasjeplass og solrik balkong| Kort vei til buss
og t-bane | Kjgkken 2020

Thomas Madsen v/ Notar har gleden av & presentere en attraktiv og lys 4
roms toppleilighet (endeleilighet) i Ospelia 29 A. Leiligheten har god
planlgsning og fin beliggenhet i 3.etasje med store vindusflater og flotte
solforhold. Det medfglger garasjeplass og to boder i kjeller.

I regi av Brl. ble det rerfornyelser pd bygget i 2024/25, og rehabilitering av
tak, etterisolering og verandaer.

Leiligheten ligger i et veletablert boligomréde pd Skillebekk, like ved
markagrensen. Her bor du i rolige omgivelser med umiddelbar neerhet til
turmulighetene i Gjellerdsmarka.

-Lys 4 roms andelsleil. med fin beliggenhet
-Solrik balkong med utsikt

-Nytt kjgkken i 2020

-Garasjeplass med tilgang til pdkobling til ellader
-Kort vei til busstopp og t-bane

-Naerhet til marka

Velkommen




Notar er et eiendomsmeglerfirma eid av
eiendomsmeglere. Vi er overbevist om at den beste
eiendomsmegleren er spesialisert og uavhengig. Vart
kundelgfte er kvalitet, trygghet og hardt arbeid.

Salgsgaranti:

Var salgsgaranti betyr at hvis boligen ikke blir solgt til en pris du aksepterer, kan
du ndr som helst trekke deg fra salget helt vederlagsfritt. Var salgsgaranti er din
trygghetLive budgivining:

Alle interessenter som har meldt interesse fglges opp via telefon og sms. | tillegg
har vi vér egen unike live budgivning pd vér hiemmeside, her kan alle felge med.

w

Godt gjort er bedre enn godt sagt”

OSPELIA 29A

Salgs-
garanti

Ingen salg
Ingen regning
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Ditt nye nabolag

BELIGGENHET

Leiligheten ligger sentralt til i et rolig, veletablert og barnevennlig boligomréade pé Skillebekk i Nittedal kommmune,
rett ved grensen til Oslo. Omré&det har neerhet til skoler, barnehager, offentlig kommmunikasjon og gode
servicetilbud. Leiligheten ligger rett ved Gjellerdsmarka og har kort vei til populeere rekreasjonsomréder med
lyslgype og andre turmuligheter.

Her byr idylliske Svarttjern p& bademuligheter og opprustet parkomréide med lekeplass. Det er ca. 20 minutters
kjering til Varingskollen Alpinsenter med varierte bakker og to serveringssteder med varmestue. | tillegg er det 10
min til Hauger Golfbane. Anlegget ligger vakkert til i sydhellingen mot Hellerudsletta, og fra klubbhuset har du
flott utsyn mot banen og omkringliggende landskap.

Gjellerdsen IF holder til i omrédet og er et aktivt idrettslag med gode fasiliteter og et bredt, sportslig tilbud
innenfor en rekke grener. Det er nyere idrettsanlegg ved Li ungdomsskole, med flere kunstgressbaner, svgmmehall
og skatepark, samt hédndball- og sandvolleyballbane. Det blir anlagt isbane ved GIF-huset om vinteren.

Dagligvarehandelen kan gjeres pd bl.a. Coop Extra Vestli og Rema 1000 Gjellerdisen. @nsker du ytterligere
servicetilbud har Hagan, Mosenteret og Stovner Senter et godt og variert utvalg. Stremmen, Lorenskog og Oslo
sentrum ligger ogsd godt innenfor rekkevidde via offentlig komnmunikasjon og bil, med alt det innebaerer av
bymessige fasiliteter.

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

EIENDOMMEN
ADRESSE
Ospelia 29A, 1481 HAGAN

OPPDRAGSNUMMER
23-0071/26

SELGER
Hildegun Utgérd

MATRIKKEL
Gdardsnummer 2, bruksnummer 173, , ideell andel 1/1.

andelsnr. 132 i Ospelia Borettslag A/l med orgnr.: 948485605 i Nittedal kommune.

EIEFORM
Andel

BOLIGTYPE
Andelsleilighet

ENERGIKLASSE
F

INFO ENERGIKLASSE
Full energiattest folger vedlagt i prospekt.

STROMFORBRUK
Selgers stremforbruk i 2025 var: 7882 kWh.

TOMT
Eiet tomt p& 39.705 kvm.

BESKRIVELSE AV TOMT
Felles eiet tomt p& 39704,7 kvm.

Tomten er pent opparbeidet med gressplen, blomster, treer, busker, lekeareal, sittegrupper og asfaltert
gdrdsplass og gangveier.

TAKST
Tilstandsrapport datert 04.05.2026. utfert av Aleksander Olsen.

BYGGEAR
1984

BYGGEMATE
Eiendommen er en andelsleilighet i en boligblokk oppfert i 1984. Bygget er fundamentert pé& antatt fas

Ytterveggene er oppfert i betong, med en utvendig fasade bestédende av teglstein og panel.

te masser.

OSPELIA 29A

15



Bygningen har et saltak som er tekket med takstein. Det er utfert rehabilitering av taket.
Etasjeskillene i bygget er konstruert i betong.

Boligen har fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra 2011. Balkongdaren er fabrikkmalt med isolerglass fra
2003, og ytterderen er en malt, slett der fra byggedret.

Leiligheten har en balkong med utgang fra stuen, konstruert med et betongdekke. Balkongen ble oppusset i 2026
med ny membran og nye overflater.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Innvendig - Overflater - 2
Avvik: Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Noe vannskadet parkett pd et soverom. Noe avvik pd vegger.

- Vé&trom - 3. ETASJE > BAD - Overflater vegger og himling
Avvik: Det er pdvist avvik i fuger.
Hull i vegg ved vétsone etter tidligere skruer el Ukjent tetteskjikt/membran. Ingen dokumentasjon foreligger.

- V&trom - 3. ETASJE > BAD - Overflater Gulv

Avvik: Det er pdvist at heydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved derterskel er mindre enn
25 mm.

Det er pdvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pd& byggetidspunktet.

Det er pdvist avvik i fuger.

- Kjokken - 3. ETASJE > KIOKKEN - Avtrekk
Awvik: Det er kun kullfilterventilator pd kjokkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra
kokesonen.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pé& innvendige vannledninger.

- Tekniske installasjoner - Avlgpsrar
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd innvendige avigpsledninger.

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- Vé&trom - 3. ETASJE > BAD - Sluk, membran og tettesjikt

Awvik: Det er pavist mangelfull/feil utferelse rundt rergjennomferinger e.l. som gir fare for fukt i konstruksjonen i
vétsone.

Det er pdvist tegn pd utettheter pd vétrommet.

Manglende dokumentasjon p& membranutferelse, alder og type. Ukjent utferelse.

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLZARING
Boligen ble kjgpt i 2014.
Selger har bodd i boligen de siste 12 m&nedene.

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

Beskrivelse: Garasje anlegget.

13. Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Ja.
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Beskrivelse: Tilgang til pékobling.

16. Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pd terrasse/garasje/tak/fasade?
Ja, kun av fagleert.

Firmanavn: Pussmerster AS.

Beskrivelse: Fasaderehabilitering.

Kommentar fra selger: En liten skade pd gulv i det minste soverommet.

MODERNISERING OG PAKOSTNINGER

Det p&gdr fasade- og takrehabilitering i borettslaget. Prosjektet er estimert ferdig sommer 2026.

| forbindelse med rehabiliteringen er det tatt opp I&n. Det estimeres en I&neramme pd ca 70mnok. Dette
medfarer gkning i felleskostnadene. Noe er allerede okt, men noe gkning kommer etterhvert som lénet tas opp
lenger inn i prosjektet man kommer. Estimert gkning er p& 2.500-2.700 kr p& denne andel 10, avhengig av hva
eksakt sluttsum blir pd prosjektet. Som sagt er allerede noe av denne gkningen gjort siden mai.

REGULERINGS- OG AREALPLANER
Eiendommen er regulert til blokkbebyggelse (feltnavn L) i reguleringsplan 124D, Endring Syd for Ospelia, vedtatt
21.05.1983. Planen regulerer til blokkbebyggelse, felles grentareal, parkeringsplass og til kjgrevei.

Eiendommen omfattes ogsé av felgende planer:

Detaljreguleringsplan 124Y, Detalireguleringsplan for gang- og sykkelvei Ospelia, vedtatt 18.11.2013. Planen
regulerer delarealer til blant annet naturomréde, boligbebyggelse og gang-/sykkelvei.

Reguleringsplan 124, Skillebekk - Putten - Gjellerdsen , vedtatt 16.02.1976. Planen regulerer delarealer til blant
annet park og smdhusbebyggelse.

Gjeldende kommuneplan er Kommuneplan 2018-2030 for Nittedal kommune, vedtatt 26.08.2019. Eiendommen er
hovedsakelig avsatt til boligbebyggelse med tilherende grent- og uteoppholdsarealer.

Kopi av situasjonskart, reguleringsplaner m/bestemmelser kan fés ved henvendelse til megler.

OPPVARMING
Elektrisk oppvarming. Boligen har varmekabler pd badet.

TV/INTERNETT/BREDBAND
TV/bredbdnd : Avtale med Norsk Kabel-tv AS for levering av grunnpakke tv og internett. Vi tar forbehold om
endringer. For nsermere opplysninger ta kontakt med styret.

PARKERINGSFORHOLD
Det medfelger en fast plass nr. 132 i felles garasjeanlegg, med tilgang til pékobling til ellader.

Det er mulighet for & leie ekstra plass ute og inne.
Fast lader finnes utenders pd borettslagets omréde.

Selskapet har etablert ladesystem med Elaway. De fleste leiligheter har garasje i tilknytning til leiligheten. Dersom
selger leier garasje av borettslaget, md denne sies opp av selger selv direkte til styret.

VEI/VANN/KLOAKK
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning og offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

BARNEHAGE/SKOLE/FRITID

Fra leiligheten er det gangavstand til Holumskogen barneskole. For elever i ungdomstrinnene er det
skoleskyssordning til Li ungdomsskole.

OSPELIA 29A
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Det finnes flere videreg&ende skoler i neerliggende omrdder, blant annet Bjertnes, samt et godt utvalg av béde
private og kommunale barnehager. Solstua barnehage er den neermeste.

OFFENTLIG KOMMUNIKASJON

Omrdédet har kollektivtilbud via buss, tog og T-bane. Neermeste holdeplass er Ospelia, som ligger ca. 6 min unna.
Tokerudbekken som er holdeplass for kollektivt - her gér det bé&de vanlig buss og ekspress buss inn til Oslo.
Videre er det ca. 14 minutters gange til Vestli T-banestasjon, og det er ca. 11, 5 km til Nittedal stasjon pé& Rotnes
som er tilknyttet Gjevikbanen. Herfra bruker toget ca. 30 min til Oslo. Ved & benytte bil tar det ca. 9 min til
Gjeller&isen, 8 min til Hagan, 17 min til Stremmen, 25 min til Oslo S, samt 33 min til Oslo lufthavn.

ADGANG TIL UTLEIE
Andelseier har rett til & fremleie leiligheten etter neermere regler i Lov om Borettslag. Fremleie krever styrets
godkjenning. Konferer oppdragsansvarlig for ytterligere informasjon.

FERDIGATTEST/MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Det foreligger ferdigattest pd eiendommen Ospelia 23,24,25,26,27,29,30, datert 12.06.1985.

FERDIGATTEST/BRUKSTILLATELSE DATERT
12.06.1985.

RADONMALING
Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivd inkl. kjeller og radonmalinger er ikke relevant.

INNHOLD
3.etasje: Entré, stue, kjokken, bad, soverom, soverom 2, soverom 3, bod, toalettrom.

Annet: 2 boder i kjeller.

STANDARD

ENTRE

Lys og romslig entré med plass til oppbevaring av yttertay og sko. Lyse overflater og lyst gulv gir et innbydende
forsteinntrykk. | tilkknytning til entréen finnes en praktisk innvendig bod som gir gode oppbevaringsmuligheter.

STUE

Lys og romslig stue med god plass til b&dde sofagruppe og spisebord. De store vindusflatene slipper inn rikelig
med naturlig lys og gir rommet en luftig og innbydende atmosfeere. Fra stuen er det direkte utgang til en solrik
balkong med hyggelig utsyn mot grenne omgivelser. Stuen har delvis &pen og sosial lasning mot kjokkenet. Lyse
overflater og moderne gulv bidrar til et stilrent og helhetlig uttrykk.

BALKONG

Hyggelig balkong pé ca. 8 kvm med gode mebleringsmuligheter og flott utsyn mot grenne omgivelser. Balkongen
har en skjermet og hyggelig beliggenhet med god plass til sittegruppe og grill, noe som gjer den til en naturlig
forlengelse av stuen i sommerhalvdret. Markise bidrar til behagelige solforhold pé& varme dager. Balkongen ble
oppusset i regi av borettslaget i 2026 med ny membran og nye overflater.

KIOKKEN

Delikat Kjgkkeninnredning fra 2020 med hvite, slette fronter og laminat benkeplate. Kjokkenet har integrert
oppvaskmaskin, stekeovn, induksjonstopp og mekanisk avtrekk fra ventilator med kullfilter. Det er montert
komfyrvakt. God skap- og benkeplass, samt naturlig plass til spisebord ved vindu med hyggelig utsyn.

BAD/WC/VASKEROM

Bad

Flislagt bad med varmekabler i gulvet og en praktisk planigsning. Badet er innredet med heldekkende servant pé
underskap, speilskap med belysning og dusjkabinett. Det er opplegg for bdde vaskemaskin og terketrommel.
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Mekanisk avtrekk sgrger for god ventilasjon, og gulvvarme bidrar til skt komfort.

Toalettrom
Praktisk we-rom med flislagt gulv og malte veggflater i moderne fargetoner. Rommet er innredet med servant,
speil og toalett, og fremstdr som stilrent og funksjonelt.

SOVEROM/GARDEROBE

Soverom 1

Romslig hovedsoverom med gode mableringsmuligheter og store garderobeskap som gir rikelig med
oppbevaringsplass. Soverommet har et rolig og behagelig uttrykk med plass til dobbeltseng og tilherende
moblement. Vindusflate som slipper inn godt med naturlig lys.

Soverom 2
Lyst og hyggelig soverom med garderobeskap som gir gode oppbevaringsmuligheter. Rommet har plass til
dobbeltseng og gvrig mablement, samt vindu som serger for naturlig lysinnslipp og en luftig atmosfeere.

Soverom 3

Lyst og praktisk soverom som egner seg godt som barnerom, gjesterom eller kontor. Rommet har plass til seng,
skrivebord og oppbevaringsmegblement, samt vindu som gir godt naturlig lysinnslipp.

Rolige fargevalg og en arealeffektiv planlgsning skaper en hyggelig atmosfaere.

INNVENDIGE OVERFLATER

Vegger: Malte flater. Fliser pd& bad.

Gulv: Eikeparkett og laminat. Fliser pé& bad.
Himlinger: Malte flater pd innvendige takoverflater.

HVITEVARER
Integrerte hvitevarer medfelger og Side by side kjoleskap.

INNBO OG LOSORE

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, Nndr annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som etter
lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal falge 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 utstyry, og over hva som skal regnes som «fastmontert eller seerskilt
tilpassets.

Partene kan fritt avtale hva som skal felge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lasgre og tilbehar som
skal felge 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 pd annen mdate er inngdtt. Der intet annet er avtalt, vil
l@sere og tilbeher medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og tilbeherslisten som fremkommer
lenger bak i salgsoppgaven.

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

Dersom det er noe i den vediagte liste som ikke finnes pd& eiendommen, vil det heller ikke medfelge.

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

Innbo og lesere som medfelger:

-Garderobeskap i alle rom.
-Persienner.

OSPELIA 29A
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AREALER

BRA - i: 85 m?
BRA -e:7m?
BRA totalt: 92 m?
TBA: 8 m?

Bruksareal fordelt pd etasje

Kjeller

BRA-e: 7 m? 2 boder i kjeller.

3. etasje

BRA-i: 85 m? Entré, stue, kjgkken, bad, soverom, soverom 2, soverom 3, bod, toalettrom.

TBA fordelt pd etasje
3. etasje
8 m? Balkong.

BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL AREALOPPMALING
Innvendig romheyde pé opptil 2,40 meter i stue.

OKONOMI
PRISANTYDNING
Kr. 3 750 000,-

FELLESKOSTNADER
Kr. 9 042,-/mnd

FELLESKOSTNADER INKLUDERER
Kommunale avgifter, eiendomsskatt, felles bygningsforsikring, betjening av andel fellesgjeld, vaktmester, kabel-tv,
drift og vedlikehold.

Herav:
Felleskostnader 5 235
Avdrag felleslén 671
Renter fellesldn 2 277
Avdrag fellesldn 663
Renter felleslén 196

FORMUESVERDI - PRIMAR
Kr. 1021500,- som primeerbolig for 2026

INFORMASJON OM FORMUEVERDI

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen
beregner boligverdier basert p& grunnkretser i stedet for kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsdret
2026. Dette kan medfere at markedsverdien settes hgyere eller lavere enn tidligere og innebaerer at bdde selger
og megler kan benytte tall som ikke nedvendigvis 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 primaerbolig utgjer formuesverdien 25 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi opptil kr 10 000 000, og

deretter 70 % av den delen som overstiger dette belgpet. For sekundeerbolig utgjer formuesverdien 100 % av
beregnet eller dokumentert markedsverdi.
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OMKOSTNINGER
kr. 3 750 000,- (Prisantydning)
kr. 591 071,- (Andel av fellesgjeld)

kr. 4 341 071,- (Pris inkl. fellesgjeld)

kr. 8 900,- (Boligkjeperforsikring Soderberg & Partners)
kr. 8 406,- (Gebyr forné&ndspreving forkjepsrett)

kr. 545,- (Tinglysning pantedokument)

kr. 545,- (Tinglysning skjate)

kr. 18 396,- (Omkostninger totalt)

kr. 4 359 467~ (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. Kigpesum samt omkostninger innbetales senest per

overtagelsesdato. Kjgper er selv ansvarlig for at alle innbetalinger er meglerforetaket i hende til avtalt tid og mé
selv pdse at eventuell bankforbindelse er informert om dette. Innbetaling av kjspesum skal skje fra kjepers konto

i norsk finansinstitusjon.

SERVITUTTER/RETTIGHETER

P& eiendommen til borettslaget er det tinglyst folgende heftelser/servitutter/rettigheter som folger

eiendommens matrikkel:

982/8274-1/8 08.12.1982 HIEMMEL TIL EIEENDOMSRETT
VEDERLAG: NOK O

Omsetningstype: Uoppgitt

AL OSPELIA BORETTSLAG

ORG.NR: 948 485 605

1985/8034-2/8 23.09.1985 FELLESOBL. FOR BOR.INNSK.
Belgp: NOK 27 346 650

Panthaver: Fellesskapet av innskytere, jf. brl §

2-11 forste ledd

LOPENR: 20050832

Registrert feil panthaver

T1.11.2025 Arkivref. 25/39877-2

Rettet etter tingl. §18

2011/689924-2/200 31.08.2011 ** PRIORITETSBESTEMMELSE

VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 20711/652166-1

1986/6945-1/8 14.07.1986 BEST. OM ADKOMSTRETT
Rettighetshaver: Gnr. 98 bnr. 10.11.81 0g 82 i Oslo
GJIELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2005/208635-1/200 27.12.2005 BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE

RETTIGHETSHAVER: KNR: 3232 GNR: 2 BNR: 47
Gjelder oppfering av garasje

OSPELIA 29A
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Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

2011/652166-1/200 18.08.2011 PANTEDOKUMENT
Belgp: NOK 16 000 000

Panthaver: DNB BANK ASA

ORG.NR: 984 851006

2026/79439-1/200 22.01.2026
PANTEDOKUMENT

Belgp: NOK 100 000 000
Panthaver: DNB BANK ASA
ORG.NR: 984 851006

Panthaver: DNB BOLIGKREDITT AS
ORG.NR: 985 621551
ELEKTRONISK INNSENDT

1982/1634-1/8 08.03.1982 REGISTRERING AV GRUNN
Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 3232 GNR: 2 BNR: 6

1985/4680-1/8 10.06.1985 SAMMENSLATT MED DENNE MATRIKKELENHET:
gnr 36 bnr 21

2004/7448-1/8 05.05.2004 GRENSEJUSTERING
GJIELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

GRUNNBOKSDATO
07.05.2026

FORSIKRINGSSELSKAP
Gjensidige Forsikring

POLISENUMMER
95487978

OM BORETTSLAGET

AL Ospelia Borettslag er organisert etter de bestemmelser som felger av loven, og har til formdl & drive
eiendommen i samréd med, og til det beste for, eierne. AL Ospelia Borettslag ligger i Nittedal kommune, og har
organisasjonsnummer 948485605 . AL Ospelia Borettslag bestdr av 135 boliger og ingen naeringslokaler.

Borettslaget har et lokale som kan leies ut, som kan brukes til barneddp, barnebursdager, konfirmasjoner eller
andre private arrangementer.

Selskapet har etablert ladesystem med Elaway. De fleste leiligheter har garasje i tilknytning til leiligheten. Dersom
selger leier garasje av borettslaget, md denne sies opp av selger selv direkte til styret.

ANDEL FELLESGJELD
Kr. 591 071- pr. 06.05.2026

KOMMENTAR FELLESGJELD
Selskapets I&n:

Ladnenummer: 12121271671, DNB Bank ASA

Annuitetsldan, 4 terminer per dr.
Rentesats per 06.05.2026: 5.1% pa.
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Antall terminer til innfrielse: 21

Saldo per 06.05.2026: 5 372 999

Andel av saldo: 47 482

Forste termin/ferste avdrag: 30.12.2021 ( siste termin 30.06.2031)
Flytende rente

Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.

L&nenummer: 15161678586, DNB Bank ASA

Annuitetsldn, 4 terminer per dr.

Rentesats per 06.05.2026: 5% pa.

Antall terminer til innfrielse: 119

Saldo per 06.05.2026: 61396 473

Andel av saldo: 543 589

Forste termin/ferste avdrag: 30.03.2026 ( siste termin 30.12.2055 )

LANEBETINGELSER FELLESGJELD
Selskapets totale 1&n og vilkar:

Ladnenummer: 12121271611, DNB Bank ASA
Annuitetsldn, 4 terminer per dr.
Rentesats per 06-05-2026: 5.10% pa.
Antall terminer til innfrielse: 21

Saldo per 06-05-2026: kr 5372999
Andel av saldo: kr 47482

( siste termin 30-06-2031)

Flytende rente rente

IN-Ordning: Nei

Ladnenummer: 15161678586, DNB Bank ASA
Annuitetsldn, 4 terminer per dr.

Rentesats per 06-05-2026: 5.00% pa.
Antall terminer til innfrielse: 119

Saldo per 06-05-2026: kr 61396473

Andel av saldo: kr 543589

( siste termin 30-12-2055 )

rente

IN-Ordning: Nei

ANDEL FORMUE
Kr. 12 836,- pr. 31.12.2025

SIKRINGSFOND

Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader. Tillbyder er i Klare Finans AS og vilkdrene er &pent tilgjengelig
pd deres hjemmesider. Borettslaget er, etter gjeldende bestemmelser fastsatt av finansieringsselskapet, sikret
mot tap som felge av at en andelseier unnlater & betale sine felleskostnader. Avtalen om sikring er gyldig til
avtalen sies opp av en av partene. Oppsigelsesfrist er 1. desember med gyldighet fra ferstkommende drsskifte.
Merk at dersom borettslaget har I&n med IN ordning, kan ikke avtalen sies opp fer I&net er nedbetalt.

FORRETNINGSFORER
USBL

FORKI@PSRETT

Det foreligger forkjgpsrett for medlemmer i borettslaget/ boligbyggelaget.
Dersom forkjepsretten blir benyttet, vil kjgper bli lost fra den inngéitte kontrakten.

OSPELIA 29A
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GEBYR FORKJ@PSRETT
8255

STYREGODKJIENNELSE

Sameiet praktiserer styregodkjennelse av nye eiere. Kjgper er forpliktet til & gjennomfere handelen uavhengig av
om Kjeper pd overtakelsestidspunktet er godkjent av sameiet som ny eier. Risikoen for & bli godkjent som ny eier
pdahviler kjgper. Dersom Kjgper pd overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny eier, har kjgper dog ikke rett til
& ta eiendommen i bruk.

DYREHOLD

Det er ikke tillatt med vanlig utekatt i borettslaget. Tillatelse til hold av hund eller innekatt gis under forutsetning
av at de vedtatte hunde- og katteregler undertegnes og avholdes. Ved brudd pd reglene kan tillatelsen trekkes
tilbake.

VEDTEKTER/HUSORDENSREGLER
Vedtekter og husordensregler er vedlagt prospekt.

BEBOERNES FORPLIKTELSER OG DUGNADER
Dugnad md pdregnes to ganger i dret.

DIVERSE OPPLYSNINGER

DIVERSE

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:

- Sederberg & Partners leverer boligselgerforsikring

- Sederberg & Partners leverer boligkjepeforsikring

- Overo, leverander av digitale oppgjersskiema og overtakelsesprotokoller, tilbyr avtale om strem, alarm og
bredbdnd.

Hvilke produkter/tjenester kjoper og selger tilbys i forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i landet
eiendommen ligger.

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

OVERTAGELSE
Etter avtale. Angi ensket overtagelse ved budgivningen.

BAKGRUNN FOR OPPLYSNINGER | SALGSOPPGAVEN
Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplyshinger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting
av ngdvendige dokumenter og evt. takst/tilstandsrapport.

SALGSOPPGAVE SIST OPPDATERT
19.05.2026

ANSVARLIG MEGLERFORETAK
Stremmen Eiendomsmegling AS
Stremsveien 45 A, 2010 STROMMEN. TLF. 63 8170 00

MEGLER

Thomas Madsen, Eiendomsmegler/Daglig leder
Epost: tm@notar.no

Mobil: 982 39 652
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MEGLERS VEDERLAG

Fastpris vederlag kr. 40 000,- (inkl. mva).

Oppgjersgebyr kr. 7900,-  (inkl. mva.)

Markedspakke kr. 17 900,- (inkl. mva.)

Visninger og overtakelse (pr. stk.) kr. 3 000,- (inkl. mva.)
Gebyr for utsatt betaling kr.3 000,- (inkl. mva.)
Grunnpakke/Grunnbok/e-tinglysing kr. 2 000,- (inkl. mva.)
Salgstilretteleggelse kr. 16 990,- (inkl. mva.)

Direkte utlegg dekkes av selger.

Dersom handel ikke kommer i stand er felgende 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 leverander.

VIKTIG INFORMASJON
BOLIGSELGERFORSIKRING
For denne eiendommen er det tegnet boligselgerforsikring.

BOLIGKJI@PERFORSIKRING

Kjeper har anledning til & tegne boligkjeperforsikring. Boligkjeperforsikring 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 Sdéderberg & Partners og er plassert hos Gar-Bo Férsdkring AB. Skadebehandling
foretas av Crawford & Company.

ANDRE FORSIKRINGER

Ved kjep av bolig gjennom Notar Eiendomsmegling fér kjgper én méned 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 kjeper med informasjon om forsikringen
og eventuelle videre valg.

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

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

SENTRALE LOVER
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Eiendommen skal overleveres kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at Kjeper setter seg grundig inn i
alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjoper anses kjent
med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan
ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om Kjeper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen neye, gjerne sammen med fagkyndig fer bud inngis. Kjeper som velger &
kjgpe usett kan ikke gjere gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersgkelsen. Dersom det
er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjgper radferer seg med eiendomsmegler eller en bygningssakyndig for
det legges inn bud.
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Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjeperen mdé 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 ut i fra at det virket inn p& 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 md kjgper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som nedvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og skader som
nedvendiggjer utbedring, er innenfor hva kjgper mé forvente og vil ikke utgjere en mangel.

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

Dersom eiendommen har et mindre grunnareal (tomt) enn kjeperen 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 maé kjgper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pd
kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjoper ikke er forbruker selges eiendommen «som den ery, og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. §
3-9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt en innenders arealsvikt karakteriseres som en
mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen
om & underseke eiendommen neye, gjelder ogsd for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjoper
menes kjop av eiendom ndr kjgperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
neaeringsvirksomhet.

Bdde Kjoper og selger er forpliktet til & signere den standard kjgpekontrakten som er utarbeidet av Notar i
forbindelse med eiendomshandler. Kjgpekontrakten kan gjennomgds hos eiendomsmegleren for 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 felge 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 & gjennomfere kundetiltak av bédde selger og kjegper. Hvis kjeper ikke bidrar til at megler
fér gjennomfert kundetiltak, og dette ferer til at transaksjonen ikke kan gjennomfares eller blir forsinket,
misligholder kjgper avtalen med selger. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og selger har rett til & heve
avtalen og giennomfare dekningssalg for Kjgpers regning.

Dersom det er selger som ikke bidrar til at megler fér gjennomfert lgpende kundetiltak underveis i oppdraget mé
eiendomsmegler stanse gjennomfaeringen 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
gjennomfere, vil Notar ikke kunne bistd med handelen eller foreta oppgjer.

Kjoper oppfordres til & innbetale kjgpesummen som ikke kommer fra l&neinstitusjon, i en samlet innbetaling fra

egen konto i norsk bank. Dersom innbetaling likevel md foretas pé annen méte, m& megler orienteres med
begrunnelse og informasjon om innbetalers navn, fer innbetaling av oppgjer.
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VEDLEGG

Tilstandsrapport

Selgers egenerkleeringsskjema
Boliginfo

Vedtekter

Husordensregler

Energiattest

Nabolagsprofil

BUDGIVNING

Det forste budet skal inngis skriftlig p& Notar sitt budskjema, pafert 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 ferste 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
utferelsen av Oppdraget. For & sikre en forsvarlig gjennomfering av budrunden, stiller Notar krav til frister ved
budgivningen. Bud skal ikke ha en akseptfrist p& 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 mé skriftlig akseptere budet for budaksept kan
formidles til budgiver.

Fra og med 01.07.25 ble det ikke lengre veere 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 evrig vises det til "Forbrukerinformasjon om budgivning” som er inntatt i salgsoppgaven.
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Plantegning kan ikke brukes til detaljmaling og arealutregning. Mal er satt pa kun innvendige rom. Avvik kan forekomme.
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Denne boligen vil jeg gjerne ha!
Hva na?

1- KONTAKT MEGLER
Registrer din interesse og megleren holder deg oppdatert.

2 - HA FINANSIERING PA PLASS
Undersgk med banken hvor mye du kan fa i lan, og be om evt. finanseringsbevis.

3 - UNDERS@K BOLIGEN

Fgr det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til a sette seg inn i all
relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med alle vedlegg.

4 - BUDGIVNING

Dersom du gnsker a by kan fgrste bud gis via Gl BUD-knappen pa hver eiendom, eller
du kan fylle ut budskjema som leveres/sendes til megler. Pafglgende bud ma ogsa
vaere skriftlige, men kan i tillegg gis via SMS eller epost. Se forbrukerinformasjon om
budgivning i prospekt.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

EE Boligbygg med flere boenheter
@ Ospelia 29 A, 1481 HAGAN

(U NITTEDAL kommune

# gnr. 2, bnr. 173

# Andelsnummer 132

Sum areal alle bygg: BRA: 92 m? BRA-i: 85 m?

Befaringsdato: 04.05.2026 Rapportdato: 07.05.2026 Oppdragsnr.: 19291-2435 Eiendomsverdi ref nr: RZ3901

Autorisert foretak: Takstportalen Aleksander Olsen AS Sertifisert Takstingenigr: Aleksander Olsen

]

TAKSTPORTALEN

Al FKSANDIER O SEN AS

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

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

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

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

Takstportalen Aleksander Olsen AS

Rapportansvarlig

-7 / )
é%/f /{fanai}a/ L//)/ 374

Aleksander Olsen
Uavhengig Takstingenigr
aleksander@takst-portalen.no

988 63 592
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Norsk takst DNV:GL % ¥

Oppdragsnr.:  19291-2435 Befaringsdato: 04.05.2026
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Ospelia 29 A, 1481 HAGAN Takstportalen Aleksander Olsen AS ‘
Gnr2-Bnr173 4service Pkern Portal Lgrenfaret 1 k I I
3232 NITTEDAL 0580 OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

&hl 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 oppfart (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

boligen ble bygget pa kan vere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den 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
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og

standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

GTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

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

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd.

°TG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PPOO
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Det har blitt utarbeidet en tilstandsrapport pa en leilighet med
byggear fra 1984, iht. Norges eiendommer. Boligen har blitt
vurdert ut fra datidens byggeskikk, bygningslov 1969 samt NS
3600. Hjemmelshaver var tilstede pa befaringsdagen.
Andelsleilighet med normalt god planlgsning beliggende i
boligblokkens 3. etasje. Leiligheten fremstar med tiltenkt
funksjon, og er normalt godt vedlikeholdt der det henvises til
generelle levetidsbetraktinger for beregninger av fremtidige
vedlikehold. Det gjgres oppmerksom pa at tilstanden pa
bygningsdelene som har fatt tilstandsgrad 2 og 3 ikke trenger a
utgjgre en umiddelbar fare, men det vektlegges med grunnlag
for fremtidig sikring og forhindring av skader samt forstdelse av
boligens fremtidige kommende tilstander. Neermere beskrivelse
av tilstandsgradene ligger under konstruksjoner. Det er ukjent for
undertegnende vdr. grunnforhold og radonkontroll bgr
kontrolleres pa generelt grunnlag.

Brannsikring mellom naboenhet:

Det gjgres oppmerksom pa at boliger fra dette byggear kan
fravike dagens tekniske forskrifter med tanke pa lyd og
brannsikkerhet og har ikke tilbakevirkende kraft fra
oppf@ringstidspunktet. Ved senere paviste avvik eller
underliggende mangler etter kjgp av boligen tilfaller utbedringer
med pafglgende kostnader ny hjemmelshaver. Nevnte kriterier
legges til grunn ved kjgp av eiendommen.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1984

UTVENDIG G4 til side

Boligblokk med saltak tekket med takstein. Yttervegger i betong med
utvendig fasade av teglstein og panel. Etasjeskillere i betong. Bygget
er fundamentert til antatt faste masser. Bygningsmasse som
borettslaget ansees ansvarlig for vil ikke bli gitt tilstandsgrad. For
tilstand av borettslagets bygningsmasse kan gis ved kontakt i styret
og eventuelt utarbeidet vedlikeholds rapport. Rehabilitering nytt
tak, etterisolering og veranda etter nytt EU direktiv 2026 utfgrt i regi
av borettslaget.

Fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra 2011. Vinduer fremstar
med normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Fabrikkmalt balkongd@r med isolerglass fra 2003. Dgr fremstar med
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Malt slett ytterdgr B30/35 db fra byggear. Dgrer fremstar med
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Balkong med utgang fra stue pa ca. 8 m2. Betongdekke.
Rekkverkshgyde pa 114 cm.

Balkongen fremstar for gvrig med tiltenkt funksjon uten a pavise
nevneverdige avvik. Oppusset i regi av borettslaget med ny
membran og overflater i 2026.

INNVENDIG Gé til side

Vegger: Malte flater. Fliser pa bad.

Gulv: Eikeparkett og laminat. Fliser pa bad.

Himlinger: Malte flater pa innvendige takoverflater. Overflater med
normal bruksslitasje. Ingen skadeavvik ble registrert pa
befaringsdagen.

Noe vannskadet parkett pa et soverom. Noe avvik pa vegger.

Oppdragsnr.: 19291-2435
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Etasjeskille i betong. Etasjeskille synes a ha tiltenkt funksjon uten
konstruksjonsmessig negativ avvik av stgrre betydning.

Malte profilerte og slette innerdgrer fra ukjent arstall. Dgrer
fremstar med normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

VATROM G4 til side

Bad fra ukjent arstall uten fremlagt dokumentasjon pa badets
oppfering. Flislagt bad med varmekabler i gulvet. Heldekkende
servant pa underskap, speil og belysning. Dusjkabinett og opplegg til
vask og tgrk. Hgydeforskjell fra topp membran terskel til topp
slukrist ble malt til ca. 15 mm. (Anbefalt er min. 25 mm) Tiltenkt fall
pa gulv dog fravikende teknisk forskrift. Det er plastsluk og ukjent
tettesjikt/membran. Det er mekanisk avtrekk. Hulltaking er foretatt
uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Kjgkken.

KIGKKEN Ga til side

Kjpkkeninnredning fra 2020 med hvite/slette fronter, laminat
benkeplate med nedfelt benkebeslag og ett-greps blandebatteri.
Integrert oppvaskmaskin, ovn, induksjonstopp og mekanisk avtrekk
fra ventilator. Komfyrvakt. Kjgkken vurderes a veere i tilfredsstillende
funksjonell stand med normal bruksslitasje og ingen unormale
fuktverdier ble pavist i utsatte soner. Det er kjpkkenventilator med
kullfilter.

SPESIALROM Ga til side

Wc-rom med flislagt gulv og malte flater pa vegg. Servant, speil og
klosett. Wc-rom vurderes a veere i tilfredsstillende funksjonell stand
med normal bruksslitasje og ingen unormale fuktverdier ble pavist i
utsatte soner.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side

Reropplegg av eldre kobberrgr. Rgranlegget er ikke kontrollert av
den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Med tanke pa alder og materialvalg ansees rgr som tilfredsstillende
men kommende modernisering av rgropplegg kan heller ikke
utelukkes pa sikt.

Det ble gjort rgrfornyelser pa bygget rgr i rgr 2024-2025.
Hovednettet er som oftest selskapets ansvar. Waterguard i
benkeskap pa kjgkken for god sikring av lekkasjevann. Hovednettet
er som oftest selskapets ansvar. Waterguard i benkeskap pa kjgkken
for god sikring av lekkasjevann.

Avlgpsrgr fra varierende arstall av materialtype plast. Med tanke pa
alder og materialvalg ansees rgr som tilfredsstillende. Ingen
negative avvik observert, og/eller opplyst av eier.

Naturlig ventilasjon i leiligheten med ventilspalter pa
vinduer/veggventiler og mekanisk avtrekk fra bad og wc.
Luftgjennomstrgmning under dgrblader. Ved gnske om
boligventilasjon til dagens krav ma balansert ventilasjon
opparbeides.

Varmtvannsbereder ca. 120 L fra 2020 plassert pa kjpkken. Normalt
vil fabrikkar indikere tilstanden og samtidig forventet levetid ut fra

en gjennomsnittsbetraktning.

Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter plassert i
oppgang. Samsvarserklzering er ikke fremlagt. Det elektriske vurdert

Side: 5av 19
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Beskrivelse av eiendommen

pa det laveste inspeksjonsniva med kun en visuell kontroll der el-
kontroll ma utfgres for faktisk tilstand pa anlegget. Etterstramming
av brytere og stikkontakter er paregnelig som et normalt
vedlikehold. Normal levetid for el-anlegg 20 - 40 ar.

TOMTEFORHOLD Gé til side

Felles arealer og tomt er ikke vurdert.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Brannslukkingsapparat og rgykvarsler. Boligen ligger minimum tre
etasjer over bakkeniva og radonmaling er ikke relevant

Ga til side

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Gé til side

Boligbygg med flere boenheter

¢ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Oppdragsnr.: 19291-2435 Befaringsdato: 04.05.2026 Side: 6 av 19
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

For utbedringer av feil og mangler pa satte tilstandsgrader TG 2
- eller TG 3 ma pris innhentes. Prisestimatet er ikke endelig, der
kostnader for utbedringer kan variere ved videre avdekning av
konstruksjoner, materialvalg og prisforskjeller mellom firmaer.
Det oppfordres med dette & innhente pris fra 2 til 3 aktgrer for

15

10 faktisk kostnad pa gnsket utbedringer.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

[ LD STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

o
Antall

I 7G0: Ingen awvik o Vatrom > 3. Etasje > Bad > Sluk, membran og 4 til si
TG1: Mindre eller moderate avvik tettesjikt
TG2: Avvik som kan kreve tiltak

. TG3: Store eller alvorlige avvik . .

™ L 1“8 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. 0 Innvendig > Overflater - 2 Ga til side
@) Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Anslag pa utbedringskostnad @ Tekniske installasjoner > Avigpsrgr 4 til si
1 .
@ Kjokken > 3. Etasje > Kjpkken > Avtrekk Ga til side
0.8 . i
o Vatrom > 3. Etasje > Bad > Overflater vegger og Gitil side
himling
0.6
@ vstrom > 3. Etasje > Bad > Overflater Gulv 4 til si
0.4
0.2 HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
- Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
©
0 5: Ga til side
Tiltak under kr 20 000
b Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
@  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Q Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Q  Tiltak over kr 500 000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
Oppdragsnr.: 19291-2435 Befaringsdato:  04.05.2026 Side: 7 av 19
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1984 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse
Boligen er bebodd av hjemmelshaver

Standard
Ikke vurdert.

Vedlikehold
Ikke vurdert.

UTVENDIG

Vinduer
Beskrivelse

Fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra 2011. Vinduer fremstar med
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Arstall: 2011 Kilde: Produksjonsar pa produkt
Dgrer
Beskrivelse

Fabrikkmalt balkongdgr med isolerglass fra 2003. Dgr fremstar med
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Arstall: 2003 Kilde: Produksjonsar pa produkt
Dgrer - 2
Beskrivelse

Malt slett ytterdgr B30/35 db fra byggear. Dgrer fremstar med normal
bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 19291-2435
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Balkong med utgang fra stue pa ca. 8 m2. Betongdekke. Rekkverkshgyde
pa 114 cm.

Balkongen fremstar for gvrig med tiltenkt funksjon uten a pavise
nevneverdige avvik. Oppusset i regi av borettslaget med ny membran og
overflater i 2026.

Arstall: 2026 Kilde: Eier
INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse

Vegger: Malte flater. Fliser pa bad.

Gulv: Eikeparkett og laminat. Fliser pa bad.

Himlinger: Malte flater pa innvendige takoverflater. Overflater med
normal bruksslitasje. Ingen skadeavvik ble registrert pa befaringsdagen.

L 1Pl Overflater - 2

Beskrivelse

Noe vannskadet parkett pa et soverom. Noe avvik pa vegger.
Vurdering av awvik:

* Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Noe vannskadet parkett pa et soverom. Noe avvik pa vegger.

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

Synlige skader pa parkett etter uheldig vannsgl.

Stedvis synlige avvik pa vegger. Lokale utbedringer er paregnelig.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Befaringsdato: 04.05.2026 Side: 8 av 19
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Beskrivelse

Etasjeskille i betong. Etasjeskille synes a ha tiltenkt funksjon uten
konstruksjonsmessig negativ avvik av stgrre betydning.

Innvendige dgrer
Beskrivelse

Malte profilerte og slette innerdgrer fra ukjent arstall. Dgrer fremstar
med normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

VATROM
3. ETASJE > BAD

Generell
Beskrivelse

Bad fra ukjent arstall uten fremlagt dokumentasjon pa badets oppfgring.
Flislagt bad med varmekabler i gulvet. Heldekkende servant pa
underskap, speil og belysning. Dusjkabinett og opplegg til vask og tgrk.

3. ETASJE > BAD

m Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Veggene har fliser. Taket er malt.

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

Hull i vegg ved vatsone etter tidligere skruer e.l. Ukjent
tetteskjikt/membran. Ingen dokumentasjon foreligger.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretaes lokal utbedring

Ingen umiddelbare tiltak ansees som ngdvendig, men konstruksjoner
bgr holdes under jevnlig oppsyn. Mer enn halvparten av forventet
brukstid pda membranlgsningen er medgatt. Fornyelse av flisfuger og
silikon ma forventes av ny hjemmelshaver. Det oppfordres til fortsatt
bruk av dusjkabinett.

Synlige skruehull pa vegger.

Oppdragsnr.: 19291-2435

Synlige skruehull pa vegger.
3. ETASJE > BAD

m Overflater Gulv

Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Hgydeforskjell fra
topp membran terskel til topp slukrist ble malt til ca. 15 mm. (Anbefalt
er min. 25 mm) Tiltenkt fall pa gulv dog fravikende teknisk forskrift.

Vurdering av avvik:

o Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

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

* Det er pavist avvik i fuger.

Konsekvens/tiltak

o Til tross for avviket i fall/hgydeforskijell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

Fornyelse av flisfuger og silikon ma forventes av ny hjemmelshaver.

3. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt rgrgjennomfgringer e.l.
som gir fare for fukt i konstruksjonen i vatsone.

* Det er pavist tegn pa utettheter pa vatrommet.

Manglende dokumentasjon pa membranutfgrelse, alder og type. Ukjent
utfgrelse.

Konsekvens/tiltak

* Overvak konstruksjonen jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
Igsningen utbedres, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om.

* Det ma foretas lokale tiltak for & utbedre utettheter pa vatrommet.
¢ Lgsningen/utfgrelsen rundt rgrgjennomfgringer gir fare for fukt inn i
konstruksjoner.

* Konsekvensen er at det kan oppsta fuktskader i konstruksjonen bak
overflatematerialet. Vann kan trenge inn gjennom utette
rgrgjennomfgringer og forarsake fuktskader ved fukttilfgrsel gijennom
enten bruksvann eller lekkasjevann.

* Vatrommets tettesjikt/membran star foran utbedring/utskiftning.

Ved videre bruk av dusjkabinett og jevnlig rens av sluk vil badet veere
normalt fungerende for gvrig.

Befaringsdato: 04.05.2026 Side: 9av 19
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Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Kontroll av sluk.
3. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
Beskrivelse

Heldekkende servant pa underskap, speil og belysning. Dusjkabinett og
opplegg til vask og tgrk.

3. ETASJE > BAD

Ventilasjon
Beskrivelse
Det er mekanisk avtrekk.

3. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i Kjgkken.

Utfrt hulltaking.
KJBKKEN

3. ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 19291-2435
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Befaringsdato: 04.05.2026

kjgkkeninnredning fra 2020 med hvite/slette fronter, laminat benkeplate
med nedfelt benkebeslag og ett-greps blandebatteri. Integrert
oppvaskmaskin, ovn, induksjonstopp og mekanisk avtrekk fra ventilator.
Komfyrvakt. Kjgkken vurderes a vaere i tilfredsstillende funksjonell stand
med normal bruksslitasje og ingen unormale fuktverdier ble pavist i
utsatte soner.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

3. ETASJE > KIBKKEN

@ Avtrekk

Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

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

Konsekvens/tiltak

* Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra
kokesonen.

* Det er vanskelig a etablere andre Igsninger.

SPESIALROM
3. ETASJE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon
Beskrivelse
Woc-rom med flislagt gulv og malte flater pa vegg. Servant, speil og
klosett. Wc-rom vurderes a vaere i tilfredsstillende funksjonell stand med
normal bruksslitasje og ingen unormale fuktverdier ble pavist i utsatte
soner.

TEKNISKE INSTALLASJONER

(m Vannledninger

Beskrivelse

R@ropplegg av eldre kobberrgr. Rgranlegget er ikke kontrollert av den
grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Med tanke pa alder og materialvalg ansees rgr som tilfredsstillende men
kommende modernisering av rgropplegg kan heller ikke utelukkes pa
sikt.

Det ble gjort rgrfornyelser pa bygget rgr i rgr 2024-2025. Hovednettet er
som oftest selskapets ansvar. Waterguard i benkeskap pa kjgkken for
god sikring av lekkasjevann.

Vurdering av awvik:

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

Konsekvens/tiltak

* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
 Tidspunkt for utskiftning av vannledninger narmer seg.

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av rer.
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m Avlgpsror

Beskrivelse

Avlgpsrgr fra varierende arstall av materialtype plast. Med tanke pa
alder og materialvalg ansees rgr som tilfredsstillende. Ingen negative
awvik observert, og/eller opplyst av eier.

Vurdering av awvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak

e Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr naermer seg.

¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Ventilasjon
Beskrivelse

Naturlig ventilasjon i leiligheten med ventilspalter pa
vinduer/veggventiler og mekanisk avtrekk fra bad og wc.
Luftgjennomstrgmning under dgrblader. Ved gnske om boligventilasjon
til dagens krav ma balansert ventilasjon opparbeides.

Varmtvannstank

Beskrivelse

Varmtvannsbereder ca. 120 L fra 2020 plassert pa kjpkken. Normalt vil
fabrikkar indikere tilstanden og samtidig forventet levetid ut fra en
gjiennomsnittsbetraktning.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

Besiktigelse av bereder.

Oppdragsnr.: 19291-2435

Befaringsdato: 04.05.2026

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter plassert i oppgang.
Samsvarserklaering er ikke fremlagt. Det elektriske vurdert pa det laveste
inspeksjonsniva med kun en visuell kontroll der el-kontroll ma utfgres
for faktisk tilstand pa anlegget. Etterstramming av brytere og
stikkontakter er paregnelig som et normalt vedlikehold. Normal levetid
for el-anlegg 20 - 40 ar.

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

Nei

Sporsmal til eier

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

Varierende historikk. Nye automatsikringer i 2021 iht. fremlagt
faktura.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent Eier har ikke kjennskap til alle arbeider som er utfgrt pa
boligen fgr kjgp av eiendommen. Svaret er med dette ukjent/vet
ikke.

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei Iht. Eiers opplysninger.

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

Nei Hva som er skjult inne i vegger og komponenter er usikkert og
bgr evt. utredes naermere.

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

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

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?

Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,

allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?
Ja Da det ikke foreligger samsvarserklaering samt svar pa
kontrollspgrsmal og stedvis alder over 20 ar oppfordres det til 3
utfgre en el-kontroll pa boligen for faktisk tilstand. Utbedringer av
evt. underliggende avvik og mangler tilfaller ny eier.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Oppdragsnr.: 19291-2435

42

Befaringsdato: 04.05.2026

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan paévirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pG @
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pd
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljo og sikkerhet
Beskrivelse

Brannslukkingsapparat og rgykvarsler. Boligen ligger minimum tre
etasjer over bakkeniva og radonmaling er ikke relevant
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt

] bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong A (BRA-)
j L Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
- £ ] r—] bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
= ( R
AN \of :Bod o W (BRA-e) slik som for eksempel boder
e N severon \
e ]
Garasje 1 | BrAd Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod (BRA-b) boenheten(e)
Bad BRAc | =4 |
Teknisk el

L

,/ 1 rom

Terrasse- og
balkongareal

Arealet av terrasser, apne balkonger

: / Kjokken (TBA) og dpen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje '
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Suraole (GUA) (areal med lav takheyde).

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

Innglasset
balkong

GUA kan opplyses i markedsfering der

det er aktuelt for den konkrete boligen
= c = og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. Ikke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Felles ganasjeaniogg

Garasje
plas:

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanleqg er ikke maleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg 3 avslutte den

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?
Innglasset balkong

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b)
3. Etasje 85
Felles kjeller 7
SUM 85 7
SUM BRA 92
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal
) (BRA-i) (BRA-e)

. Entré, stue, kjgkken, bad, soverom,

3. Etasje
soverom 2, soverom 3, bod, toalettrom

Felles kjeller Bod
Kommentar

Innvendig romhgyde pa opptil 2,40 meter i stue.

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?

Oppdragsnr.: 19291-2435 Befaringsdato:  04.05.2026
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Terrasse- og balkongareal

sum (TBA)
85 8
7
8

Innglasset balkong
(BRA-b)

[Jia  [“]INei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
04.5.2026 Aleksander Olsen Takstingenigr

Hildegun Utgard Kunde

Matrikkeldata

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

3232 NITTEDAL 2 173 0 39704.7 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Ospelia 29 A

Hjemmelshaver
Hildegun Utgard

Andelsobjekt
Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
132/AL OSPELIA BORETTSLAG 948485605 132 Utgard Hildegun

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
132

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Eiendommen ligger i relativt skranende terreng. Tomten er opparbeidet med asfalt, beplantning, plen.
Tinglyste/andre forhold

Ikke kjent.
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Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige forsikring 95487978
Kommentar

Felles bygningsforsikring. Opplysninger iht. forr.fgrer. Eier ma tegne egen innboforsikring.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 04.05.2026 Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrer 07.05.2026 Gjennomgatt Nei
Tegninger 06.05.2026 Tegninger fra byggear. Gjennomgatt Nei

. Ikke .
Norges Eiendommer 06.05.2026 . . Nei

gjennomgatt

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 07.05.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

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

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

e Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma bygningsdelen
vaere tilnzermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse.

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

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i naer fremtid, det er grunn til 3 varsle fare for skader pa grunn av alder eller
overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre skade eller fglgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder ssmmen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Awvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

¢ Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme. Hva det vil koste 3
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og
konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 19291-2435

Befaringsdato: 04.05.2026

i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

¢ Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for & sjekke dampsperren bak. Dette av hensyn til
bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

¢ Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke foreligger
godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke stemmer med
dagens bruk.

¢ Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til 3,
der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell observasjon.
Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom
under terreng). | praksis betyr dette at gjennomfgringen av befaringen
begrenses som fglger:

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

e Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig eller
skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av

bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

¢ Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

* Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden

fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma vaere
sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfgres.
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o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

og pigger).

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

o Arealet miles og onngis dersom arealet annfuller krav til maleverdighet,

Oppdragsnr.: 19291-2435
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Befaringsdato:

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

¢ 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.

¢ 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 seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Veer oppmerksom
pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for a kunne utarbeide
rapporten. Personvernerkleering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her Personvernerkleering
- iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASION

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/RZ3901

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller

04.05.2026 Side: 18 av 19



Ospelia 29 A, 1481 HAGAN Takstportalen Aleksander Olsen AS ‘
Gnr2-Bnr173 4service Pkern Portal Lgrenfaret 1 I
3232 NITTEDAL 0580 OSLO Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Romerike

Oppdragsnr.

23-0071/26

Selger 1 navn

Hildegun Utgard

Ospelia 29A

Poststed

HAGAN 1481
Er det dedsbo?
Nei []Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei ] va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

[] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar 2014

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 12

Antall maneder l 1

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja

| hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spgrsmal 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 [ va

Initialer selger: HU
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10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

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

Svar Nei

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

M Nei [1Ja

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

Svar Nei

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

M Nei [1va

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

] Nei M Ja

Beskrivelse Garage anlegget

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

M Nei [ va

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

M Nei [1ua

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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 [1va

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

Beskrivelse |Ti|gang til pakobling

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

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Fasaderehabilitering
Arbeid utfgrt av | Pussmerster AS

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

M Nei [1va

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

Initialer selger: HU

51

Document reference: 23-0071/26



20

21

22

23

24

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

M Nei [1va

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [1va

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [1Ja

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

M Nei [1Ja

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

M Nei [ va

Spegrsmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfgre gkte felleskostnader/skt fellesgjeld?
M Nei ] Ja

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

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

Initialer selger: HU 3
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Tilleggskommentar

En liten skade pa gulv i det minste soverommet.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: HU 4
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Boligopplysninger:
g pp y g Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjert: 06.05.26 Side 1 av 3
AL Ospelia Borettslag Var ref.: 19/132 Fadselsdato eier: 04.11.1965
Ospelia 29 A Type: Borettslag tilknyttet
1481 HAGAN Eiere: Hildegun Utgard
Organisasjonsnr: 948 485 605 Andelsnr: 132
[1: Felleskostnader
Tot. innev. maned: 9 042
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader:  Avdrag felleslan 671
Felleskostnader 5235
Renter felleslan 2277
Avdrag felleslan 663
Renter felleslan 196

Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader. Tilbyder er i Klare Finans AS og vilkarene er apent tilgjengelig pa deres hjemmesider.
Borettslaget er, etter gjeldende bestemmelser fastsatt av finansieringsselskapet, sikret mot tap som felge av at en andelseier unnlater &
betale sine felleskostnader. Avtalen om sikring er gyldig til avtalen sies opp av en av partene. Oppsigelsesfrist er 1. desember med
gyldighet fra farstkommende arsskifte. Merk at dersom borettslaget har Ilan med IN ordning, kan ikke avtalen sies opp for lanet er
nedbetalt.

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmaneden, unntatt ved overtakelse den 1. i maneden. Vi forutsetter at kjeper og selger
gjer opp seg imellom for oppgjersmaneden

Hvis boligselskapet har felles lan vil andel renter og avdrag pa fellesgjelden reguleres manedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lanekostnadene.

[3: Fellesgjeld

Ajourf. Andel f.gj. (Ian): 591 071 Gijeld siste arsoppg.: 411 304
Klient ajourf. lan: 66 769 471,63 Klient gj. s. arsoppg.: 46 465 821

Spesifikasjon av 1an:
Lanenummer: 12121271611, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 06.05.2026: 5.1% pa.
Antall terminer til innfrielse: 21
Saldo per 06.05.2026: 5 372 999
Andel av saldo: 47 482
Forste termin/farste avdrag: 30.12.2021 ( siste termin 30.06.2031 )
Flytende rente

Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.

Lanenummer: 15161678586, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 06.05.2026: 5% pa.
Antall terminer til innfrielse: 119
Saldo per 06.05.2026: 61 396 473
Andel av saldo: 543 589
Forste termin/farste avdrag: 30.03.2026 ( siste termin 30.12.2055 )

|4: Szerskilte opplysninger

Klausuler:

Styreleder: Hamzha Mahmood
Adresse: Ospelia 26 A
Postnr/-sted: 1481 HAGAN

Telefon: Mob.: 45237290

E-post: styretospelia@wemail.no

[6: Ligning - 2025 |

Gjeld: 411 304 Andre inntekter: 2 340
Annen formue: 12 836 Utgifter: 8 305
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Boligopplysninger:

Organisasjonsnr: 948 485 605

Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjert: 06.05.26 Side 2 av 3
AL Ospelia Borettslag Var ref.: 19/132 Fadselsdato eier: 04.11.1965
Ospelia 29 A Type: Borettslag tilknyttet
1481 HAGAN Eiere: Hildegun Utgard

[6: Ligning - 2025 |

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

|7: Palydende

Palydende:

Andelsnr:

100 Opprinnelig innskudd: 228 350
132 Partialobligasjonsnr: 132

[8: Bygning/eiendom

Byggear:
Gards/bruksnr:
Bygningstype:
Feste/eiet tomt:

1983
2/173
Lavblokk
Eiet Tomteareal: 44454

[9: Forsikring

Forsikret i:

Gjensidige Polisenr: 95487978

[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger |

Ferdigstillt: 01.03.1984 Farste innflytting: 26.09.1996 SSBnr: H0302
Etasje: 3, Oppvarmingstype: Strem
Heis: Nei
Parkeringstype: Felles garasjeanlegg ()
Systemlas: Ja Antall rom: 4
Husdyrhold: Se husordensregler Oppr. antall rom:
Livslgp standard: Nei Kategori: 4A
Ansiennitetsregler: 1 - Andelseier i borettslaget

2 - Storbyfellesskap (Bate, BOB, Vestbo,

2 - Medlem i Usbl
Fasiliteter:

56

Forventer et laneopptak etter eog 06.05.2025 pa 50 mill - 79 mill til nedvendig vedlikehold av fasader mm. Spgrsmal rettes til styret. Det
er ikke vedtatt IN-ordning pa dette lanet. 1. delutbetaling pa 8 mill er fordelt fra august.Delutbetaling nr 2 er lagt inn i august til sammen
kr 11 467 000,-. Delbetaling 3 er lagt til i september ca 20 mill.

Eiendomsskatt faktureres fra myndighetene til borettslaget.

Etablert ladesystem med Elaway. Ta kontakt med styret for detaljer.

Dersom selger leier garasje av borettslaget, ma denne sies opp av selger selv direkte til styret. Det paleper et gebyr ved endring av ny
leietaker. De fleste leiligheter har garasije i tilknytning til leiligheten. Kvalitetsjekk med styret.

TV/bredband : Avtale med NORSK KABEL-TV AS for levering av grunnpakke tv og internett. Vi tar forbehold om endringer. For
naermere opplysninger ta kontakt med styret.

Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnaden

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

Boligen vil fgrst kunne bli registrert pa kjeper(e) etter at medlemskap er betalt. Iht. borettslagsloven av 6.6.2003 § 5-2, (4) skal alle som
er medeiere i en andelsbolig ha egne medlemskap i boligbyggelaget.



Boligopplysninger:

Saksbehandler: Robot Harfagre

Dato utkjert: 06.05.26 Side 3 av 3

Organisasjonsnr: 948 485 605

AL Ospelia Borettslag Var ref.:
Ospelia 29 A Type:
1481 HAGAN Eiere:

19/132
Borettslag tilknyttet
Hildegun Utgard

Fodselsdato eier:

04.11.1965

[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Usbl sgrger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret
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Vedtekter for Ospelia brl.

Vedtektene ble sist endret den 05.05.2010, med virkning fra samme dato som ny lov om
borettslag trer i kraft, 15.08.2005.

Endret pa generalforsamling 24.04.2017. Sist endret pa generalforsamling 06.05.2020

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

A/L Ospelia borettslag er et samvirkeforetak som har til formél & gi andelseierne bruksrett til
egen bolig i lagets eiendom (borett) og & drive virksomhet som star i sa mmenheng med
denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget ligger i Nittedal kommune og har forretningskontor i Nittedal kommune.
(2) Borettslaget er tilknyttet USBL som er forretningsfarer.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere

(1) Andelene skal veere pé kroner 100,-.

(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vaere
andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel.

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent
av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder
selskap som har til formdl 3 skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat,
fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er
opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som
har inngdtt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om 3 skaffe boliger til
vanskeligstilte.

(4) Andelseierne skal f& utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Sameie i andel

(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.

(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller
flere av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes punkt 4-2.

2-3 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier

(1) En andelseier har rett til 3 overdra sin andel, men erververen ma godkjennes av
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning ndr det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil vaere i strid med punkt 2 i vedtektene.

(3) Nekter borettslaget & godkjenne erververen som andelseier, md melding om dette
komme fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til
borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(4) Erververen har ikke rett til & bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det er rettskraftig
avgjort at erververen har rett til & erverve andelen.



(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for
betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en
ny andelseier har rett til 3 erverve andelen.

3. Forkjopsrett

3-1 Hovedregel for forkjopsrett

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

(2) Forkjgpsretten kan ikke gjgres gjeldende ndr andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som
faktisk stdr i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen som i de to siste
drene har hegrt til samme husstand som den tidligere eieren. Forkjgpsretten kan heller ikke
gjeres gjeldende nér andelen overfares pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller nér et
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.
(3) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i fgrste ledd far anledning til 3
gjere forkjopsretten gjeldende og pa deres vegne gjare retten gjeldende innen fristen nevnt i
vedtektenes punkt 3-2, jf borettslagslovens § 4-15 fgrste ledd.

3-2 Frister for 3 gjore forkjopsrett gjeldende

Fristen for & gjgre forkjopsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om
at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar. Fristen er fem hverdager
dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhdndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og
varselet har kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre maneder, fagr
meldingen om at andelen har skiftet eier.

3-3 Narmere om forkjgpsretten

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Stér flere
andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, gar den med lengst ansiennitet i
boligbyggelaget foran.

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget hvilken
andelseier i boligbyggelaget som skal fa overta andelen.

(3) Andelseier som vil overta ny andel, ma overdra sin andel i laget til en ny andelseier.
Dette gjelder selv om andelen tilhgrer flere.

(4) Forkjgpsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pd stedet, pd boligbyggelagets
nettsider, ved oppslag i borettslaget eller pd annen egnet mate.

4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til 3 bruke en bolig i borettslaget og rett til & nytte fellesarealer til
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og
forholdene.

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformdl uten styrets samtykke.
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig aktsomhet.
Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke p& en urimelig eller ungdvendig mate veere til
skade eller ulempe for andre andelseiere.

59



60

(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pd eiendommen som er
ngdvendige pa& grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke
nektes uten saklig grunn.

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud
mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner
taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.

4-2 Bruksoverlating
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.
(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:

e andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i
minst ett av de siste to drene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele
boligen for opp til tre ar

e andelseieren er en juridisk person

¢ andelseieren skal vaere midlertidig borte som falge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner

o et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen

o det gjelder bruksrett til noen som har krav pd det etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning
kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

Har laget ikke sendt svar pa skriftlig ssknad om godkjenning av bruker innen en maned etter
at sgknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten
godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil

30 dggn i Igpet av dret.

(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

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



(3) Andelseieren har ogsd ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning
bade til og fra egen vannlds/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier
skal ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger o |.

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafart ved
innbrudd og uveer.

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for & utbedre,
plikter andelseieren straks & sende melding til borettslaget.

(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at
andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand s& langt
plikten ikke ligger pd andelseierne. Skade pd bolig eller inventar som tilhgrer laget, skal laget
utbedre dersom skaden fglger av mislighold fra en annen andelseier.

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gdr gjennom boligen, skal
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til 3 fore nye slike installasjoner gjennom
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig
utskifting av termoruter, og ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller utskifting av

tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i
baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring av
arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller annen
bruker av boligen.

(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som faglge av at borettslaget ikke oppfyller
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.

6. Pdlegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjar mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk eller overlating av bruk og brudd p& husordensregler.

6-2 Pdlegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget palegge vedkommende & selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 fgrste ledd.
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til & kreve
andelen solgt.

6-3 Fravikelse
Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfgrsel til alvorlig plage
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eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader

(1) Felleskostnadene betales innen den 20. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid
gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pé dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i
andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to
ganger folketrygdens grunnbelgp pd tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomfart.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestd av en styreleder og 4 andre medlemmer med
3 varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer velges
for ett &r. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved
saerskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.

8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens
vedtak. Styret kan ta alle avgjgrelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer.

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sd ofte som det trengs.

Et styremedlem eller forretningsfagreren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammgtte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak
(1) Styret er vedtaksfgrt ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt,
gjor mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebaerer en
endring, ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels
flertall, fatte vedtak om:
1. ombygging, pdbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
etter forholdene i laget gdr ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. & gke tallet pd andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom,



4. 3 ta opp 1&n som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning,

6. andre tiltak som gér ut over vanlig forvaltning, nér tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for laget pd mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen
9-1 Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling

(1) Ordinzer generalforsamling skal holdes hvert &r innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinaer generalforsamling holdes ndr styret finner det ngdvendig, eller ndr revisor
eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det
og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordinzer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet og
om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vaere pa
minst dtte og hgyst tjue dager. Ekstraordinzer generalforsamling kan om ngdvendig kalles
inn med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis
skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et forslag
som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker
behandlet pd ordinzer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt
krav om det etter vedtektenes punkt 9-3 (1).

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
» Godkjenning av drsregnskap
e Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
e Eventuelt valg av revisor
o Fastsetting av godtgjgrelse til styret
e Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fagres protokoll fra generalforsamlingen.
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9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme pad generalforsamlingen. Hver andelseier kan mgte ved
fullmektig pd generalforsamlingen, men ingen kan vaere fullmektig for mer enn en
andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved
valg kan generalforsamlingen pa forhdnd fastsette at den som far flest stemmer skal regnes
som valgt.

(3) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjarelsen av noe spgrsmal der
medlemmet selv eller naerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk
saerinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller naerstdende eller om ansvar for seg selv
eller nzerstdende i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om pélegg om salg eller
krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfgrer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet overfor
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget fér vite om noens
personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er egnet til &
gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer

(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst
to tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Fglgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra boligbyggelaget, jf
borettslagslovens § 7-12:

« Vilkdr for & veere andelseier i borettslaget
o bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

¢ denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer



11-2 Forholdet til borettslovene
For sd vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003
nr 39. jf lov om boligbyggelag av samme dato.
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§ 1 Husordensreglenes hensikt er a sikre et godt bomilje for borettshaverne.
Det pahviler en hver beboer 4 opptre pa en slik mate at hun/han ikke er til sjenanse for andre.

§ 2 Trafikk med motorkjoretoyer pa intern vei innenfor bommen skal begrenses til strengt
ngdvendig tilbringertjeneste.

§ 3 Beboerne plikter a sette seg inn i og 4 opplyse sine besekende om gjeldende
parkeringsbestemmelser.

§ 4 Ingen ma hensette barnevogner, ski, kjelker/akebrett m.m. slik at dette stenger veien til
ganger og trapper eller er til sjenanse for andre. Sykler skal plasseres i fellesboder.

§ 5 Fellesboder skal kun brukes til oppbevaring av sykler, barnevogner, kjelker, ski og akebrett.
Det er ikke tillatt 4 hensette mobler, komfyrer, kjole/fryseskap, Tv etc. i fellesboder

§ 6 Det er ikke tillatt & legge ut mat til dyrene pa bakken da dette kan trekke rotter og mus til
omradet.

§ 7 Temming av avfall/sgppel vil bli utfert av ROAF
Restavfall, papp/papir og glass/metall skal sorteres og kastes i avfallsbrgnnene pa nedsiden av
blokkene. Det er ikke tillatt & sette ting rundt beholderne.

§ 8 Det skal vernes om beplantningen. Ballspill er forbudt inne pa omradet mellom blokkene og
skal forega pa ballplassen.

§ 9 Royking er forbudt inne i oppgangene og i garasjeanlegget.

§ 10 Styrets godkjennelse ma foreligge fer man foretar ytre endringer av enhver art.
Det henstilles til straks & melde fra til styret om feil eller skade pa bygninger eller grantanlegg.

§ 11 Seknad om framleie av leilighet eller deler av denne skal godkjennes av styret for framleie
kan finne sted.

§ 12 Seknad om hold av hund eller innekatt ma sendes styret.
Det er ikke tillatt med vanlig utekatt i borettslaget. Tillatelse til hold av hund eller innehatt gis
under forutsetning av at de vedtatte hunde- og katteregler undertegnes og overholdes. Ved
brudd pa reglene kan tillatelsen trekkes tilbake.

§ 13 Alle tilstotende rom i leiligheten ma holdes oppvarmet slik at ikke vannledningen fryser til.
Hovedkranen ber stenges ved lengre fravaer som ferier og lignende. Unnga & kaste vaskefiller,
bleier og bind i toalettet. Dette kan medfare store utgifter.



§ 14 Det skal normalt vaere ro i leilighetene mellom kl. 23.00 - 06.00.
Steyende aktiviteter som blant annet banking, hamring og boring i vegger, gulv, tak, o.l. er ikke
tillatt etter kl. 20.00 pa vanlige dager, lardager etter kl. 18 og ikke pa s@n- og helligdager.

§ 15 Radio/TV, musikkanlegg ma ikke sta sa hoyt pa at det er til sjenanse for naboene.
Musikkgvelser mellom kl. 20.00 - 07.00 er ikke tillatt. Styrets samtykke ma innhentes far det kan
drives musikkundervisning i leiligheten.

§ 16 Ved selskapeligheter plikter alle a ta hensyn til hverandre.
§ 17 Bruk av balkong og markplan i 1.etg:

Ved tarking av tey pa balkongene skal det benyttes terkestativ som ikke rekker over kanten.

Det er ikke tillatt & strekke snorer foran vinduene.

Risting og lufting av klzer, sengetoy, gulvtepper og lignende skal kun foretas pa markplan.

Det er ikke lov til & hensette og lagre ting som rekker over kanten eller er til sjenanse for andre.
Forsapling er forbudt

Det er kun tillatt med grilling pa gass eller elektrisk grill. Apen flamme er strengt forbudt p.g.a. stor
brannfare og rgykutvikling.

§ 18 Beboerne plikter i egen oppgang felgende:

A holde orden pa avsatsen og i trappene og serge for 3 feie og vaske etter seg hvis de sgler noe.
A legge til rette slik at det er lett for innleid vaskebyra & vaske og hold rent.

Holde platting/trapp foran inngangen ryddig og pent

Snemaking av platting/trapper foran inngangsdaren

Ikke & hensette private ting pa fellesomrader.

Holde ytterderen last om natten fra ki. 22.00.

§ 19 Bruk av garasjeanlegget

| felles garasjeanlegg er det kun bil og tilbeher til bil som kan lagres. Med tilbehgr til bil menes
takgrind/skistativ/skiboks og ett sett med dekk/hjul. Dette oppbevares pa eget ansvar og risiko.
Kjgretoy eller gjenstander ma ikke plasseres pa en slik mate at de er til sjenanse eller hinder for
andre. Det er ikke tillatt & utfgre bilreparasjoner eller brannfarlige arbeider av noe slag. Oliesgl og
annen lekkasje fra biler ma fiernes. Det er strengt forbudt a lagre brannfarlige vaesker og gass i
garasjeanlegget. Det er strengt forbudt a rayke eller bruke apen ild i garasjeaniegget.

§ 20 Husordensreglene er en del av husleiekontrakten slik at brudd pa reglene er ogsa brudd
pa kontrakten.

Vedtatt pa generalforsamling 22.4.1997
Endret pa generalforsamling 12.4.2011
Endret pa generalforsamling 24.4.2014
Endret pa generalforsamling 16.4.2015
Endret pa generalforsamling 28.4.2019
Endret pa generalforsamling 22.4.2020
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Nabolagsprofil

Ospelia 29A - Nabolaget Skillebekk i Nittedal - vurdert av 69 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport

2 Tjernslia 4 min %
Linje 397 0.3 km
© Vestli 13 min 4
Linje 4,5 11km
& Grorud stasjon 12 min &
Linje L1 5.8 km
@ OsloS 22 min &
Totalt 24 ulike linjer 14.2 km
X Oslo Gardermoen 31 min &
Skoler
Holumskogen skole (1-7 Kkl.) 13 min 4
207 elever, 11 klasser 11km
Li skole (8-10 kl.) 10 min &
454 elever, 18 klasser 51km
Bjertnes videregaende skole 13min &
500 elever, 26 klasser 10 km
Mailand videregaende skole 17 min &
900 elever 10 km
Ladepunkt for el-bil
&  Uno-X Gjellerdsen 14 min A

& Vestlitoppen offentlig - Venstre (2 lad... 11 min &
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Kvalitet pa skolene
Veldig bra 85/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 85/100

Naboskapet
Godt vennskap 72/100
Aldersfordeling
X
I
Sl
< R a3
N o R R
2 8% g8 S m
oY o N o
g 0 23 =
- RN =
- ) .

1 = 1
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (1318 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
[ skillebekk i Nittedal 1009 462
. Oslo og omegn 999185 490 708
Bl nNorge 5425 412 2654 586
Barnehager
Solstua barnehage (1-5 ar) 7 min &
21 barn 0.5 km
Vestliskogen barnehage (1-5 ar) N min 4
52 barn 0.9 km
Mortetjern barnehage (1-6 ar) 12 min 4
49 barn Tkm
Dagligvare
Rema 1000 Gjellerdsen 14 min %
Coop Extra Vestli 15 min 4



Primaere transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Varer/Tjenester

Grorud Senter 6 min &
l@ Ditt Apotek Vestli 14 min %

Turmulighetene
Naerhet til skog og mark 98/100

Stgynivaet
Lite stgyniva 91/100

Kvalitet pa barnehagene
Veldig bra 86/100

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 31% i barnehagealder
B 37%6124r
W 14%13-15 3r

18% 16-18 ar

Sport

@ Ospelia ballplass 6 min %
Ballspill 0.5 km

@ Holumskog/Skillebekk ballbinge 7 min 4
Ballspill 0.5 km

& STOLT Rommen 7 min &

& Grorud Sportssenter 8 min &

Boligmasse

B 54% enebolig

B 2% rekkehus

B 36% blokk
8% annet

Familiesammensetning

Par m. barn

IIII'I1 0
=) Y]
0 =
@ £
O
3 o
B =
o o}

Q

=

=)

Enslig u. barn

jul
)
3
Q
3
=
(0]

0% 47%

I skillebekk i Nittedal
I Oslo og omegn

«Kjempefint omrade for barnefamilier ;)»

Sitat fra en lokalkjent

B Norge
Sivilstand

Norge
Gift 37% 33%
lkke gift 51% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Adresse
Ospelia 29A, 1481 HAGAN

Dato for energimerking Merkenummer

04.05.2026 Energiattest-2026-290571
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 6900526

Gardsnummer Bruksnummer

2 173

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— HO0102

@ Energikarakteren

Energiattest

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

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1984 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
83,0 m? 40,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

3 MurTegistein
Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk

¥ Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
302,61 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
386,11 kWh/m? 15 444 kWh
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Ospelia 29A, 1481 HAGAN

Detaljering

Bygningsform Vegger

Ja Ja

Vindu Gulv

Nei Ja
Takkonstruksjon Ytterdgrer
Ja Ja
Energibruk Lekkasjetall
Nei Nei
Solceller

Nei

72



A->>

(F)

Ospelia 29A, 1481 HAGAN

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 2: Spar strem pa kjgkkenet

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

Tiltak 3: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 4: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjeling av guly,
tak og vegger.

Tiltak 5: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til 8 dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rgyk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 6: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 8: Fglg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a falge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.
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Tiltak 9: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak 10: Tiltak utendars

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 11: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak utenders

Tiltak 12: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 13: Termostat- og nedbarsstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak 14: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Tiltak 15: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 16: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

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

Tiltak 17: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

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



Bygningsmessige tiltak

Tiltak 18: Etterisolering av yttervegg

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

tetthetspraving.

Tiltak 19: Etterisolering av kaldt loft

Kaldt loft kan etterisoleres med isolasjonsmatter eller Igsblast isolasjon. Etterisolering krever dampsperre pa varm side av isolasjonen.

Tetting av loftsluke ma alltid gjennomfares samtidig for at det ikke skal opptre kondens i taket over loftsluka.

Tiltak 20: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-

eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Om grunnlaget for
energimerket

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

https://www.enova.no/energimerking

&  Spersmal om energiattesten

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

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

https://www.enova.no
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjpper 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 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 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 medfplger 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 Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIDKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjpkkengy.

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 lyspzerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

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

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

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

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

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

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

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



24 Soéderberg :
A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste
deg bade tid og penger.

Dine fordeler

- 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
kjopt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.
eiendomskjop. De star klare til a hjelpe deg i fem ar etter
overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne
og eventuelle idemte saksomkostninger.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: kr11900

Fa hjelpen du trenger! Enebolig/fritid/tomt: ~ kr17 900
— Nar: Du kjaper forsikringen nar du kjgper en brukt

bolig. Da gjelder avhendingsloven.
— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmete. []
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.
Forsikringen er meglet frem av Soderberg & Partners og soderbergpartners.no/eiendom

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



.
Ngklene i lomma.
Forsikring fikser vi.

Ved kj@p av bolig gjennom 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 s

—>kolibriforsikring.no



Forbrukerinformasjon

om budgivning

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

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

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

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

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

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

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 bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert for forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr 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 ferste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen begr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa 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, nar budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa foresporsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
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,
bgr 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. N&r 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 avslas av selger eller budgiver
f&r melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

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

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sdkalte
«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.

)
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BUD PA HJEMMET

Oppdragsnummer: 23-0071/26

Adresse: Ospelia 29A, 1481 HAGAN, gnr. 2, bnr. 173,
andelsnr. 132 i Ospelia Borettslag A/l med orgnr.
948485605 i Nittedal kommune.

Salgsoppgavedato: 19.05.2026

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

Kontaktperson: Thomas Madsen
TIf: 982 39 652
Epost: tm@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 vilkar.

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASJON

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASIJON






