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VIKTIG INFORMASJON

Prisantydning
8 000 000,-

Omkostninger
8017,-

Totalpris
8431781,-

Beskrivelse (Type bolig)
Andelsleilighet

Borettslag

Navn: BORETTSLAGET ROSENHOFF KV 3
Andelsnummer: 6
Organisasjonsnummer: 968118072

Innhold

Kjeller: Trappegang, kjellerstue, soverom og
kontor/gjesterom. Kontor/gjesterom fungerer i
dag som det fjerde soverommet, men er litt for lite
til & bli godkjent som soverom.

1. etasje: Entré/gang, bad, stue med trapp til
kjeller, kjokken med spisestue og to soverom.
Kleskott og bod.

Andelen disponerer bod i felles kjeller pa ca.
Tkvm, og bod med skréhimling pa felles loft med
ca. 8kvm gulvareal.

Areal
Primaerrom: 109 m?
Bruksareal: 113 m?

Primeerom per etasje

Kjeller: Trappegang, kjellerstue, 2 soverom.

1. etasje: Entré/gang, bad/wc, stue med trapp til
kjeller, kjpkken med spisestue, to soverom.

Konklusjon og kommentar til areal: Kommentar til
lovlighet iht. tilstandsrapport:
Det foreligger godkjente og byggemeldte

tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk.

Kjelleren er opprinnelig inntegnet med kjellerstue
og disp.rom. Dagens planlgsning er omdisponert
til kjellerstue og to disp.rom som begge benyttes
som soverom.

Kommentar til areal iht. tilstandsrapport:
Alle areal er ca. mal og awik pé opptil +/- 3% kan

forekomme, grunnet avrundingsmetoder. Alle
areal er ca. mal og er beregnet ut fra oppmaling pa
stedet. | hovedsak er det bruken av rommene ved
befaringen som avgjgr om rommet defineres som
P-ROM eller S-ROM, dette betyr at rommene kan
defineres bade som P-ROM eller S-ROM selv om
de eristrid med byggeforskriftene og veere
méleverdige etter NS 3940. Hvorvidt arealene er
godkjente av bygningsmyndighetene fremgér av
godkjente og pastemplede tegninger med angitt
rombeskrivelse som er sammenfallende med
bruken. Andelen disponerer bod i felles kjeller pa
ca. 1,0m2., og bod med skrahimling pa felles loft
med pa ca. 8m2. gulvareal.

Antall rom / antall soverom
Antall rom: 5/ Antall soverom: 4

Etasje
1

Tomt
Tomtestgrrelse: 294.8 m?

Beskaffenhet / Tomtebeskrivelse: Borettslaget
fester tomten av Oslo Kommune. Tomtens areal er
7703 kvm. G.nr. 226, b.nr. 001, 002, 050, 052, 054,
059, 060, 061, 062, 063, 082, 083, 084 og 085.

Festekontrakten mellom Borettslaget Rosenhoff
kv 3 og Oslo kommune for gnr./bnr. 226/1 m.fl.i
Oslo kommune ble inngatt med vi rkning fra den
01.11.1951 med 70 ars festetid ,jf.
festekontraktens §2. Festekontrakten utlgper
dermed den31.10.2021.

| falge lov om tomtefeste av 20.12.1996 nr. 106 §
33, jf. § 7, blir festekontrakten forlenget pd samme
kontraktsvilkar fra 01.11.2021 og til Borettslaget
Rosenhoff kv 3 eventuelt skulle velge & si opp
festet eller innlgse festetomten, jf.
tomtefestelovens §36.

Tomtetype: Festet

Byggear
1922

Vei, vann, avlgp
Offentlig og privat vei. Offentlig vann og avlgp.
Private stikkledninger uti offentlig nett.



Kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i
felleskostnadene.

Deter innfgrt eiendomsskatt i Oslo kommune. For
boliger og fritidsboliger er eiendomsskatten 3
promille av eiendomsskattegrunnlaget minus
bunnfradraget. Boliger far et bunnfradrag pa inntil
fire millioner kroner for hver selvstendige

boenhet.

Det gjores oppmerksom pé at satsen for
eiendomsskatt blir fastsatt arlig av bystyret.
Eiendomsskatten vil derfor kunne variere fra ar til
ar.

Felleskostnader
Manedlige felleskostnader: Kr 7 427,-

Felleskostnader inkluderer: Internett / kabel-TV,
felles forsikring, kommunale avgifter, nedbetaling
av fellesgjeld, driftskostnader m.m.

Felleskostnader: Kr. 6 889
Internett kr. 268,71
Kabel-TV kr. 268,71

Felleskostnadene gker i takt med renteendringer,
kommunale avgifter, med mer.

Fellesgjeld
Fellesgjeld: Kr 423 764,-

Lanebetingelser: Spesifikasjon av l&n:
L&nenummer: 16366751061, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.

Rentesats per 25.05.2023: 4.2% pa.

Antall terminer til innfrielse: 87

Saldo per 25.05.2023: 28 115 487

Andel av saldo: 423 765

Forste termin/ferste avdrag: 30.03.2023 ( siste
termin 30.12.2044 )

Kapitalisert festeavgift (festeavgiften x 10) blir
tillagt borettslagets gjeld ved beregning av
tredjepartsopplysninger. Dette er arsaken til
atandelenes gjeld pr. 31.12. hvert ar er hgyere enn
hva den er hvis man bare ser pé leilighetens andel
av borettslagets lan.

Total gjeld: Kr 28 115 486,-

Andel felles formue
Kr 28 954,- er dato: 2022-12-31

Forsikring
Gjensidige Forsikring
Polisenummer: 76594954

Adgang til utleie

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

Utleie er ikke tillatt uten styrets samtykke og
godkjenning av leietaker.

Hvitevarer / Tilbehor

Det gjores oppmerksom pé liste som gjelder fra
01.01.2020 angéaende lgsgre og tilbehor.
Oversikten er utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe.

Folgende medfglger ikke:

Entré:
String Hyllesystem i eik og hvit metall
Knaggrekke fra Vitra Hang It All

Kjokken:
Kombiskap (kombinert kjpleskap og fryser)
7-armet taklampe (messing/«gull»)

Hvitevarer overtas i den tilstand de har veert
benyttet av selger. Det gis ingen garanti utover
dette.

Bad:
Vaskemaskin og terketrommel

Hovedstue:
Svalnas Hyllesystem fra IKEA (vegghengte
bokhyller) 6-armet taklampe (messing/«gull»)

Hovedsoverom 1.etg:

Garderobeskap med korkdgrer (1 enkelskap + 1
dobbeltskap) inkludert innmat

Taklampe (bambus/rotting)

Barnerom/soverom 1.etg:
Taklampe (bambus/rotting)
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Kjellerstue:

Komplett String Hyllesystem i eik og hvit metall
(samtlige 3 seksjoner & skuffer, skap og hyller)
TV og medfglgende veggfeste

Vegghengt handlaget teppe

Vegghengt stativ for kontorsaker fra IKEA (under
kjellertrappen)

Barnerom/soverom underetasje:
4 stk. vegghengte bokhyller fra IKEA

Gjesterom/kontor i underetasije:
Garderobeskap med korkdgrer (1 dobbeltskap)
inkludert innmat

Oppvarming

Elektrisk oppvarming. Gulvvarme og panelovner i
kjeller. Varmekabler pa bad og kjgkken samt
panelovneri 1. etasje.

Energimerking
F - Orange

Parkering

Parkeringssforhold: Gateparkering etter
gjeldende bestemmelser. Det er flere
ladestasjoner for el-bil i neeromradet. Det er
innfgrt beboerparkering i omradet. Med
beboerparkering kan du parkere fritt i omradet
rundt boligen pa offentlige parkeringsplasser
regulert til beboerparkering. Eier mé veere
registret i Folkeregisteret og kommunen tar seg
arlig betalt for slik parkering.

Se kommunens hjemmeside for ytterligere
informasjon og krav.
https:/www.oslo.kommune.no/gate-transport-og
parkering/parkering/beboerparkering/beboerpark
ering-for-privatpersoner/

Regulering
Eiendommen ligger i et omrade regulert til bolig
med tilhgrende anlegg.

Eiendommen er bergrt av fglgende
reguleringsplaner:

S-2255
Vedtatt: 28.07.1977
Formal: Bolig m.tilh. anlegg

S-178G0O
Vedtatt: 06.11.1942
Formal: Offentlig kjgrebane/veigrunn

Eiendommen er bergrt av fglgende
kommunedelplan: KDP-17 Formal:
omrédeavgrensning for indre Oslo.

Kopi av reguleringskart og
reguleringsbestemmelser kan ses hos megler.
Gjor oppmerksom pa kommuneplan fra 23.
september 2015.

Tinglyste heftelser

Folgende heftelser vil folge eiendommen og kopi
kan fas av megler. Kjgpers bank far prioritet etter
disse heftelsene:

Festekontrakt - vilkar

ARLIG AVGIFT NOK 2,308

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
FORKJ@PSRETT FOR GRUNNEIER
MED FLERE BESTEMMELSER

Erkleering/avtale
Bestemmelser om brannvegg/-dgr

Uradighet
BEGRENSING | RADERETT
BEST. OM BEGRENSNING | RADERETT M. V.

Viktig informasjon

Informasjon om borettslaget:

- Borettslaget Rosenhoff Kvartal 3 bestar av 103
boliger og 1 neeringslokaler.

- Det er forkjgpsrett for beboere i borettslaget.

- Det er ikke generell adgang til dyrehold i
borettslaget. Alt dyrehold skal godkjennes av
Styret fgr anskaffelse.

- Kjoper skal godkjennes av styret og har selv
risikoen for at godkjennelse blir gitt.
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig
grunn.

- Vioppfordrer alle til & sette seg inn i vedtekter,
husordensregler, regnskap, budsjett og
arsberetning. Dokumentene er tilgjengelige hos
meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pé at
fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid
som fglge av beslutninger foretatt i styre og/eller
generalforsamling.

- Borettslaget har ikke individuell



nedbetalingsordning.

- Borettslaget er ikke tilknyttet en sikringsordning
mot tap av felleskostnader.

- Det er ikke andre en fysiske personer som kan
eie en andel i borettslaget.

Konsesjon
Konsesjon: Eiendommen er konsesjonsfri.
Odelsrett: Det er ikke odel p& eiendommen.

Omkostninger
Kr 8 000 000,- (Prisantydning)
Kr 423 764,- (Andel av fellesgjeld)

KR 8 423 764,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Kr 6 850,- (Boligkjeperforsikring Buysure)
Kr 480,- (Tinglysing pantedokument)

Kr 480,- (Tinglysing skjgte)

Kr 207,- (Pantattest kjgper)

KR 8 017,- (Omkostninger totalt)
KR 8 431 781,- (Totalpris inkl omkostninger)

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses
ett pantedokument og at eiendommen selges til
prisantydning.

Bakgrunn for salgsoppgaven

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

Budgivning

Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det forste
budet skal inngis pa budskjema pafert budgivers
signatur. | tillegg ma budgiver ha legitimert seg.
Senere bud kan inngis per e-post til:
boa@boaeiendom.no, SMS til megler eller per fax
til megler: Fax. 22 11 00 10. Bud kan ogsé inngis
via budgivningsplattform pa nett eller app. Velges
denne lgsning, er det ikke krav til & sende det
fgrste budet pa budskjema.

Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgiver at bud er mottatt. Bud som ikke
er skriftlig, eller som har kortere akseptfrist enn
til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte
visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er

bindende for budgiver nar budet er kommet til
selgers kunnskap. Selger stéar fritt til & akseptere
eller forkaste ethvert bud, og er séledes ikke
forpliktet til & akseptere det hpyeste budet pa
eiendommen.

Megler skal, i den grad det er ngdvending og
mulig, informere de involverte i budrunden
skriftlig om status i budgivningen. Megler er
forpliktet til & legge til rette for en forsvarlig
avvikling av budrunden, og for at budene skal
kunne bli behandlet og videreformidlet skriftlig til
alle involverte parter, méa ethvert bud ha en
tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger mé skriftlig
akseptere budet fgr budaksept kan formidles til
budgiver. Budforhgyelser skal derfor ha
akseptfrist p& minimum 30 minutter fra budet
inngis.

Overtakelse
Overtakelse etter avtale med selger.

Oppgjor
Kjgpesum, samt omkostninger, skal vaere inne pa
meglers klientkonto innen overtagelse.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring via
Buysure. Vedlagt folger selgers
egenerkleeringsskjema. Interessenter bgr sette
seginn i dette fgr budgivning.

Forbehold

Det tas forbehold om panthavers salgssamtykke.
Partene er innforstatt med at ovennevnte
forbehold ma veere avklart innen overtagelse kan
finne sted og at overtagelse i s& fall ma utsettes til
ovennevnte er avklart. Kjgper bes kontrollere med
meglerforetaket at forbehold er avklart fgr man
overtar boligen Selger er innforstatt med at
ovennevnte forbehold méa oppfylles for helt eller
delvis oppgj@r kan foretas. Om ikke ovennevnte
forbehold gér i orden heves kontrakten uten
ytterligere omkostninger for kjgper. Eventuelt
innbetalt belgp tilbakebetales til kjgper i sin
helhet, i tillegg til eventuelle opptjente renter.

Hvitvaskingsloven

Eiendomsmegleren er fra 1.1.04 underlagt Lov om
hvitvasking. Dette innebeerer at
eiendomsmegleren har plikt til & melde fra til
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@Dkokrim om evt. mistenkelige transaksjoner samt
& eventuelt stanse dem. Megler kan ikke holdes
ansvarlig for de konsekvenser dette vil kunne
medfgre for oppdragsgiver og/eller eventuelle
reelle rettighetshavere til salgsobjektet eller
deres medkontrahent.

Salg etter avhendingsloven ved salg til
forbrukerkjpper: For & fa et best mulig
beslutningsgrunnlag er det viktig & lese
salgsdokumentene grundig fgr visning, og uansett
for budgivning. Salgsoppgaven inneholder
sentrale opplysninger fra eiendomsmegleren,
tilstandsrapport fra bygningsakkyndig,
egenerkleering fra selger og andre dokumenter
med relevant innhold. Uavhengig av om det er lest
eller ikke, regnes Kjgper for & kjenne til det som
gar tydelig fram av salgsdokumentene.

| tillegg til & sette seg grundig inn i dokumentene,
oppfordres interessenter til & undersgke
eiendommen ngye.

Eiendommen kan ha en mangel dersom den ikke
samsvarer med kravene til kvalitet, utrustning og
annet som folger av avtalen, jf. avhendingsloven §
3-1. Videre vil eiendommen ha mangel dersom det
er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
eiendommen som har virket inn p& avtalen, jf.
avhendingsloven §§ 3-7 og 3-8.

Ved salg til forbrukerkjgper er det ikke anledning
til & ta forbehold om at eiendommen selges «som
den er» eller med lignende generelle forbehold.
Forbehold om eiendommens tilstand som er
spesifisert nok til & kunne innvirke pa
kjppsvurderingen, anses likevel som en del av
avtalen, og vil derfor ikke kunne paberopes som
mangel jf. avhendingsloven § 3-9 (2) andre
setning.

Hvis det ikke er avtalt noe seerskilt, gjelder
bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-6
om generelle krav til eiendommen, arealavvik og
tilbehgr. Disse bestemmelsene supplerer altsé det
som fglger av avtalen.

Boligens alder, type og synlige tilstand har
betydning for hvilken kvalitet og stand som kan
forventes. For eksempel kan det ikke forventes at
en eldre bolig har samme tilstand som en ny eller

nyere bolig. Eldre boliger er vanligvis bygget etter
andre krav og med andre materialer, og vil i tillegg
ha varierende grad av slitasje og skader som fglge
av blant annet bruk, veerpakjenninger og annen
aldersforringelse. Skader og forringelser som er
naturlige fglger av dette vil normalt ikke bli ansett
som kjgpsrettslige mangler.

Kjoper kan ikke gjgre gjeldende som en mangel
noe kjgperen kjente eller matte kjenne til da
avtalen ble inngéatt. Dersom kjgperen for
avtaleinngéelsen har undersgkt eiendommen,
eller uten rimelig grunn unnlatt a folge
oppfordringen om undersokelse, kan kjgperen
ikke gjgre gjeldende som mangel noe han burde
blitt kjent med ved undersgkelsen.

Det gjores oppmerksom pé at selv om det skulle
veere mangel ved eiendommen, mé kjgperen selv
dekke tap og kostnader opp til et belgp p& 10 000
kroner (kjppers «egenandel»/ «egenrisiko»), om
ikke annet er sagt i loven.

Kjopers egenrisiko har ikke betydning for
spgrsmalet om det foreligger en mangel. Belppet
kommer imidlertid til fradrag i en eventuell
utmaling av prisavslag eller erstatning dersom det
er en mangel ved eiendommen som selger er
ansvarlig for.

* Med forbrukerkjpper menes kjgp av eiendom nar
kjeperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i
neeringsvirksomhet.

Salg etter avhendingsloven dersom kjgper ikke er
forbrukerkjgper: Dersom kjgper ikke er
forbrukerkjgper selges eiendommen «som den
en.

Salgsvilkar/AS IS: Eiendommen selges i den
forfatning den er under visning. Salget folger
Avhendingsloven § 3-9: "End& eigedomen er selt
"som han er" eller med liknande allment
atterhald, har eigedomen likevel mangel der dette
folger av §§ 3-7 eller 3-8. Eigedomen har ogséa
mangel dersom han er i vesentlig ringare stand
enn kjgparen hadde grunn til & rekne med ut i fra
kjspesummen og tilhgva ellers." Kjgper kan derfor
ikke pdberope seg noen andre bestemmelser etter
avhl. Kapittel 3, enn det som fglger direkte av § 3-



9. Dette reduserer selgers ansvar etter
avhendingsloven og vil veere en del av
kontraktsvilkéarene. Opplysninger om innvendige
arealstgrrelser i salgsoppgaven er hentet fra takst
pa eiendommen. Opplysninger i salgsoppgaven er
godkjent av selger.

Informasjonen ovenfor om kj@pers
undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om &
undersgke eiendommen neye, gjelder ogsa for
kjopere som ikke anses som forbrukere. Ved
spgrsmal, kontakt megler for mer informasjon. |
alle tilfeller forutsettes det, med mindre annet er
avtalt, at hjemmel overfgres til kjgper ved
overtakelse.

Copyright

All tekst og alle bilder i denne annonse er © BOA
Eiendomsmegling og uautorisert kopiering eller
gjenbruk er ikke tillatt.

Vedlegg

- Tilstandsrapport

- Egenerkleering

- Energimerking

- Opplysninger fra forretningsfgrer
- Offentlige opplysninger

Selgers vederlag

1.2% ( Provisjonssats av salgssum)
Kr 0,- (Visningshonorar)

Kr 7 000,- ( Foto liten pakke )

Kr 7 000,- (Internettannonsering inkludert ukens
bolig finn.no)

Kr 5 500,- (Administrasjonsgebyr)
Kr 10 000,- ( Tilretteleggingshonorar)
Kr 3 500,- ( Digitalt prospekt)

Kr 5 400,- (Blink)

Kr 8 000,- ( Oppgjgrshonorar)

NOMSYINGOANI DILMIA



i

3

i

S

I
A
\,\|\\-|‘?!\;‘ "ﬁ -




VAZLEINENNG



N

\NI

COANCITELL A







Dette er en nydelig leilighet
med innholdsrik og
familievennlig planlgsning
over to etasjer. Et saerdeles
flott hjem som neermest gir
deg rekkehusfplelsen midt |
byen! Leiligheten inkluderer
to stuer, kjgkken, tre
soverom, kontor/gjesterom,
bad og entré, og haren
seerdeles attraktiv
internbeliggenhet i hay
forste etasje som er ideelt
for barnefamilier. | tillegg
fardu gledenavéaboiet
hyggelig borettslag med
vakre felleshager,
plantekasser, pizzaovn og
mye mer. Et herlig bosted
som ma oppleves.

Leiligheten er
giennomgéaende
oppusset/modernisert de
senere arene.
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Ditt nye hjem

Entré

Allerede i entréen far du et godt inntrykk av
leilighetens velholdte standard og gjennomtenkte
innredning. Her kommer du inn i et seerdeles
romslig inngangsparti, praktisk utformet med god
plass til knagger, kommoder eller lignende.
Veggoverflatene er nydelig malt i en dus rosatone
som passer ypperlig inn med de originale
gulvbordene, og rommet inkluderer en smart bod
med ekstra lagringsplass.

Stue og kjellerstue

Hovedstuen og kjellerstuen er nydelig maltiden
samme svalende grgnntonen - en dekorativ
innredningsdetalj som skaper sammenheng
mellom rommene. Begge rommene har saerdeles
god plass til innredning, og er praktisk fordelt
mellom etasjene. Her kan familien enkelt dele seg
etter ulike gnsker og behov.

Hovedstuen har en flott plassering i leiligheten, og
er nydelig innredet med originale tregulv og lun
peis. Kjellerstuen preges av dekorative takbjelker
og lysmalte gulv, og har en lun og koselig
atmosfeere. Legg ogsa merke til det romslige
arealet under trappesatsen — en smart plass for
hjemmekontor eller lekser.

Kjokken

Kjokkenet har en separat plassering i leiligheten,
og er romslig utformet i likhet med stuen og
kjellerstuen. Her kommer du inn til et seerdeles
lyst og luftig kjgkkenrom, pent innredet med
historiske blé fliser, nydelig fargetone og praktisk
kjokkeninnredning med duse fargetoner.
Innredningen har godt med oppbevaringsplass til
alt du trenger i det daglige, og rommet har en flott
plassering med utsyn over fellesomradet. Her er
kjokkenplaten sépass dyp at du enkelt kan sitte i
kjokkenvinduet og drikke morgenkaffen med utsyn
til syrintreerne i bakgarden.

Kjokkenrommet for gvrig har romslig med areal til
et spisebord. En perfekt samlingsplass for
morgenfrokoster, bade raske og lange. Gulvet er
lunt som fglge av varmekabler.

Soverom

Leilighetens tre soverom legger godt til rette for en
familie. Et avrommene fremgér som det naturlige
hovedsoverommet, mens de to gvrige vil fungere
utmerket som barnerom. Alle soverommene er
pent malt i tidsmessige fargetoner, og har godt
med areal for seng, nattbord og annen innredning.
To av soverommene er plassert i fgrste etasje,
mens et er plassert i underetasjen.

| tillegg til soverommene inkluderer leiligheten et
praktisk gjesterom/kontor. Dette rommet er i dag
innredet som soverom, men er noe under
minstekravet i forhold til stgrrelse. Et hyggelig og
pent rom, dekorativt innredet med sjarmerende
panelvegger, takbjelker og spotlights.

Bad

Baderommet er lyst og praktisk utformet, og
inkluderer neermest alt av fasiliteter! Her finner du
dobbel servant, badekar med dusj, toalett og
opplegg for vaskemaskin/tgrketrommel, samtidig
som baderommet har romslig med gulvareal for
store og sma.

Fellesomrade

Dette er et sveert ettertraktet bosted for barn og
voksne i alle aldre. Her far du gleden av et
saerdeles vakkert fellesomréade hvor bade
solforhold, utnyttelse og beplantningen er helt
upaklagelig - et perfekt sted & rusle ut til gjennom
sommerhalvéaret.

Bakgéarden er utformet med ulike plan (gvre- og
nedre plan) som er sammenbundet av en flott
steintrapp pa midten og smaveier pé sidene.
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Standard og byggemate hentet fra
tilstandsrapport

Standard

- Gulv: Malte parkettgulv i kjeller. Originalte
heltregulv med slipte og lakkerte overflater i
entré/gang, stue og begge soveromi 1. etasje.
Oppforet gulv med flisbelagte historiske fliser pa
kjokkenet.

- Innervegger: Pussede og malte murvegger,
utforete gips-/panelvegger med pussede og malte
overflater i kjeller. Pussede og malte murvegger og
gipsplater med sparklede, pussede og malte
overflateri 1. etasje.

Bygningsinformasjon / byggemate

Taktekking: Taktekking bestar av taksten. Normal
tid fgr omlegging av betongtaksten er 30-60 ar.
Betraktning er foretatt fra gate. Taktekkingen
synes & oppfylle sin tiltenkte funksjon. Tilstanden
er ikke videre vurdert for bygningsdelen, da dette
er boligselskapets ansvarsomréade.

Nedl@p og beslag: Takrenner, nedlgpsrgr og beslag
i stal. Normal tid fgr omlegging av betongtaksten
er 30-60 ar. Takrenner og nedlgpsror synes &
oppfylle sin tiltenkte funksjon. Tilstanden er ikke
videre vurdert for bygningsdelen, da dette er
boligselskapets ansvarsomréde.

Veggkonstruksjon: Yttervegger, baerende
konstruksjoner og brannskillende mellomvegger
er oppfort i teglsten. Veggkonstruksjonene
forventes & veere oppfgrt i henhold til
byggeforskrifter som var gjeldende da boligen ble
oppfert. Utvendige fasader er pussede og malte.
Normal tid fgr reparasjon av lettklinker,
porebetong er 20-60 ar. Vegger synes & oppfylle
sin tiltenkte funksjon. Tilstanden er ikke videre
vurdert for bygningsdelen, da dette er
boligselskapets ansvarsomréde.

Takkonstruksjon/Loft: Valmet takkonstruksjon
oppfert i tre. Takkonstruksjonene forventes a veere
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oppfert i henhold til byggeforskrifter som var
gjeldende da boligen ble oppfert.
Takkonstruksjonene synes & oppfylle sin tiltenkte
funksjon. Tilstanden er ikke videre vurdert for
bygningsdelen, da dette er boligselskapets
ansvarsomrade

Vinduer: Malte vindusrammer og vinduskarmer
med 2-lags isolerglass fra 2004. Normal tid for
utskifting av vindusrammer i tre er 20-60 &r.
Normal tid fer utskifting av isolerglass er 15-20 ar.
Det er ved befaring ikke opplyst eller registrert at
noen vinduer er punkterte. Dette er ingen garanti
da det kan veere vanskelig & kontrollere.
Elementene/materialene kan ha en brukstid som
tilsier at det er hensiktsmessig & holde det under
en viss oppsikt. Det betyr at strakstiltak ikke
vurderes & veere pakrevet, men at det innen
"rimelig tid" bgr vurderes tiltak. Vinduene vurderes
& veere i funksjonell stand. De tilfeldig valgte
vinduene som ble funksjonstestet fungerte
tilfredsstillende. Alle vinduene er ikke testet ved
apning, og det vil derfor kunne forekomme awvik pa
vinduer som ikke er funksjonstestet. Det er
normalt at vindusrammer og vinduskarmer kan
veere/er utsatt for slitasje. Det kan derfor veere
enkelte skader/slitasjer som betraktes som
mindre overflateskader. Slike skader blir derfor
ikke spesifisert, vurdert eller bemerket.

Dgrer: Brannklassifisert/lydisolert B30/DB35
entrédgr med malte glatte overflater fra felles
trappeoppgang. Brannklassifisert B30 dgr med
glatte overflater fra kjellerstue til felles kjeller.
Normal tid fer utskifting av innvendige dgrer er 30-
50 &r. Dgren er funksjonstestet og fungerte
tilfredsstillende. Elementene/materialene har en
brukstid som tilsier at det er hensiktsmessig a
holde det under en viss oppsikt. Det betyr at
strakstiltak ikke vurderes & vaere pakrevet, men at
detinnen "rimelig tid" ber vurderes tiltak. Daren



synes & oppfylle sin tiltenkte funksjon. Det er
normalt at dgrkarmer, lister og dgrblader kan
veere/er utsatt for slitasje. Det kan derfor veere
enkelte skader/slitasjer som betraktes som
mindre overflateskader. Slike skader blir derfor
ikke spesifisert, vurdert eller bemerket.

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK [HT.
TILSTANDSRAPPORT:

Innvendig - Etasjeskillere: Det er avvik: Malt
heydeforskjell pa mellom 5-20mm. gjennom de
oppmalte rom i 1. etasje, hvilket ikke er unormalt
for eldre bygérder i omradet. Skjevhetene gjelder
kun ide eldre tilfarerne. TG er satt pa bakgrunn av
generell alder, isolasjonsevne og visse skjevheter
og heydeforskjeller i etasjeskillerne. Det er noe
begrenset isolasjonaevne i eldre etasjeskillere.
Det kan oppleves noe trinnlyd mellom etasjene.

Tekniske installasjoner - Avlgpsror

Det er avwvik: Dokumentasjon pa utfgrt arbeide pa
kjskken og vatrom er ikke fremvist. Arbeidene er
utfertiregiav én tidligere eier.

AVWIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
IHT. TILSTANDSRAPPORT:

Utvendig - Vinduer

Det er awik: TG er satt pa bakgrunn av at mer enn
halvparten av den normale levetid som kan
forventes av isolerglassene er nadd.

Innvendig - Overflater gulv

Det er awik: TG er satt pa bakgrunn av generell
alder, stedvis svikt og bruksslitasje pa parkettgulv
og originale tregulv.

Innvendig - Rom Under Terreng

Det er awik: Det er ikke foretatt hulltaking i
kjellervegger, da disse bestar av mur- og
betongkonstruksjoner. Det er ikke foretatt
hulltaking i utforete panel-/gipsevegger, da det er
synlig &pne murvegger. Det er foretatt sgk med
Protymeter fuktindikator i innvendige dpne
murvegger. Det er registrert mindre utslag. Dette
er dog normalt i eldre kjellervegger da dette er &
betrakte som kapileeroppsug i fundamenter og
grunnmurer da bygget ikke er oppfert med
fuktsperre . Det som vanligvis forbindes med

fuktmaling er at fuktindikatoren dras over
overflatene. En slik operasjon er ingen fuktmaling
og gir ingen relevant informasjon om fuktskader.
Dette er derfor ingen garanti for at det ikke kan
veere andre fuktskader, som ikke avdekkes med
overflatekontroll. Det opplyses pa generelt
grunnlag at utlektede og beslatte vegger er &
betrakte som en risikokonstruksjon. Dette pga. at
det er vanskelig & oppdage eventuell fukt pa et
tidlig tidspunkt.

Innvendig - Innvendige trapper
Det er awik: Det er ikke montert handlgper pa
vegg i trappelopet av estetiske grunner.

Vétrom - Guly, konstruksjon og fall - bad/wc

Det er awik: Hgydeforskjell mellom overkant
slukrist og punkt ved dgrterskel er kontrollert med
krysslaser og vater og er noe under 25mm.

Vatrom - Sluk, membran og tettesjikt - bad/wc
Det er awvik: Gulvkonstruksjonene p& vatrommet
er vurdert, med bakgrunn i at forventet brukstid
for sluk, membran/tettesjikt er nddd. Ved visuell
kontroll er det synlig plastsluk med
klemringsfunksjon og tilfredsstillende membraner
i gulvet, samtirgrkasse ved
fordelingsstammer/stoppekran. Dokumentasjon
pa utfert arbeide pa vatrommet er ikke fremvist,
og mer normal forventet brukstid for sluk,
membran/tettesjikt er trolig snart nadd, til tross
for at vatrommet er oppusset i 2021.

Vatrom - Vegger, membran og tettesjikt - bad/wc
Det er awvik: Veggkonstruksjonene pa vatrommet
er vurdert, med bakgrunn i at forventet brukstid
for membran/tettesjikt snart er nadd.
Dokumentasjon pa utfert arbeide pa vatrommet er
ikke fremvist.

Vatrom - Ventilasjon - bad/wc

Det er awik: Det er noe begrenset luftespalte
under dgrbladet for fri gjennomfgring av tilluft til
vatrommet.

Kjgkken - Avtrekk - kjgkken med spisestue
Det er kun kullfilterventilator pé kjgkkenet og
heller ikke andre forserte/mekaniske
avtrekkslgsninger fra kokesonen. Veggmontert
avtrekksventilator med kullfilter.

VALEINETNG!



Det ingen annen avtrekkslgsninger fra
kokesonen/kjgkken. TG er satt pa bakgrunn av nye
strengere krav til luftesystemer, til tross for at
denne typen ventilasjon var normalt for
boliger/leiligheter bygget i denne tidsperioden.

Tekniske installasjoner - Vannledninger

Det er awik: Dokumentasjon pa utfert arbeide pa
kjpkken og vatrom er ikke fremvist. Arbeidene er
utfgrtiregiav én tidligere eier.

Tekniske installasjoner - Ventilasjon

Det er awik: Naturlig og termisk oppdriftssystem
var godkjent ved oppfering av bygget.
Funksjonstesting er utfgrt og fungerer
tilfredsstillende. Det er ikke foretatt
kontrollmalinger da det kreves eget utstyr for
méling av luftmengder, og det hgrer ikke inn under
en niva 1 underspkelse som denne. TG er satt pa
bakgrunn av nye strengere krav til luftesystemer,
til tross for at denne typen ventilasjon var normalt
for boliger/leiligheter bygget i denne tidsperioden.

Tekniske installasjoner - Varmtvannstank

Det er awik: Varmtvannsberederens normale
levetid som kan forventes er snart nadd.
Berederen er montertirom uten sluk. Iht. ny
forskrift skal varmtvannsberedere pé over 1,95W
vaere montert til fast kontaktpunkt. Det er ikke
krav om utbedring dersom bereder er montert med
stikkontakt for 2014. Kravet gjelder ved montering
av ny bereder.

Tekniske installasjoner - Elektrisk anlegg

Skjult og dpent elektrisk spredernett.
Sikringsskap med automatsikringer og digital
stremmaler er plassert i felles trappeoppgang. Det
elektriske anlegget er ikke den
bygningssakkyndiges kompetanseomrade, og er
derfor ikke gjennomgéende kontrollert/vurdert.
Det gjores oppmerksom pé at kontrollen kun er en
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stikkprgvekontroll, og gir ingen garanti for at
anlegget er feilfritt. Den bygningssakkyndige har
ikke lgsnet eventuelle beskyttelsesbraketter eller
skjerming rundt sikringer. Det er eiers/brukers
plikt til & pase at anlegget til enhver tid
tilfredsstiller forskriftens sikkerhetskrav.
Dokumentasjon og samsvarserkleering fra nye
varmekabler p& vatrommet er fremvist. Det
anbefales pé generelt grunnlag at en autorisert
elektriker utfgrer en elsjekk pé elektriske anlegg
der det ikke er utfgrt el-tilsyn siste 5 ar. Det
elektriske anlegget synes & oppfylle sin tiltenkte
funksjon.

Se vedlagt tilstandsrapport for eventuell vurdering
av tilstandsgrad, avvik og tiltak.












Dynekilgata 4

Nabolaget Rosenhoff - vurdert av 158 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for ‘ Opplevd trygghet
e Enslige Veldig trygt 79/100
e Studenter l
Etabl v  Naboskapet
° p AN .
ablerere S8 Hoflige 65/100
Kvalitet pa skolene
Offentlig transport 1 Bra63/100
@ Rosenhoff 4 min %
Linje 17 0.3 km .
: Aldersfordeling
& Rosenhoff 4 min & "
Totalt 8 ulike linjer 0.4 km g R
< RXno
o X 288
© Carl Berners plass 8 min % 2R 2% & 22
Linje 5 0.7 km 252 e & Rge
=2* iR 8
@  Toyen stasjon 20 min & - T I ‘
Linje RESO: R31 1.5 km Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 &r) (13-18 ar) (19-34 ar) (385-64 ar)  (over 65 ar)
@ OsloS 8 min &
: . Omrade Personer Husholdninger
Totalt 18 ulike linjer 2.7 km B Rosenhoft 1555 1027
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425 412 2654 586
Skoler
Lilleborg skole (1-7 kl.) M min 4 Barnehager
340 elever, 27 klasser 0.9 km
Si kole (17 kL) 10 min & Dynekilen barnehage (0-5 ar) 2 min 4
insen skole . min 124 barn 0.2 km
629 elever, 31 klasser 0.9 km
Akademiet realf kole Oslo (710 kL) 12 min # Sophies Hage barnehage (0-5 éar) 5min 4
ademiet realfagsskole Oslo . min 994 barn 04 km
153 elever, 12 klasser Tkm
Ervdenb kole (810 kL) 15 min 4 Hammerfestgata barnehage (1-5 ar) 8 min 4
rydenberg skole . min 53 barn 0.7 km
507 elever, 23 klasser 1.2 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 14 min #&
420 elever, 30 klasser 1.3 km Dagligvare
Foss videregaende skole 16 min 4 o .
600 elever, 20 klasser 13 km Kiwi Rosenhoff 4 min A
Hersleb videregéende skole 21 min 4 Rema 1000 Rosenhoff 7 min #

Innholdet p& Nabc srofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er e basert pa
korteste kjorbare ente gangveier e ringene og sit fra lokalkjente innhentet og er
e gitt nabolag. Finn.no A msmegling Oslo Vest AS kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene

Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyra, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023
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Primzre transportmidler

b= 1. Buss
B 2 Trikk
Kollektivtilbud

Veldig bra 97/100

W Serveringstilbud
Meget bra 86/100

,‘;: Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

Sport

@ Rosenhoff 2 min %
Aktivitetshall, ballspill 0.2 km

@ Torshovdalen 5min 4
Ballspill 0.4 km

& SATS Carl Berner 4 min &

& Fresh Fitness Sinsen 5 min 4

Boligmasse

Il 99% blokk
B 1% annet

«Rolig, fint, naert det meste.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Carl Berner passasjen 5min %
@ Apotek 1 Carl Berner 5min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 55% i barnehagealder
W 30%6-12 ar
W 7%13-15 ar
W 8% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

T
Q
=
<
o
Q
=
3

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

o

% 63%

B Rosenhoff
B Oslo og omegn

@ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 12% 33%
Ikke gift 81% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet pa Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert pa
korteste kjorbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet pa nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert pa svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller BOA Eiendomsmegling Oslo Vest AS kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene.
Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyra, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023



Naeromrade

Omréade

Leiligheten har en tilbaketrukket og samtidig lett
tilgjengelig beliggenhet i rolige omgivelser pa
Rosenhoff, midt mellom de kollektive
knutepunktene Sinsen/ Carl Berners plass pa den
éne siden og Grinerlgkka/Torshov pa den andre.
Her far du ogsé neerhet til Carl Berners gode
shoppingmuligheter og kort avstand til det meste
av uteliv, serveringer og forretninger omkring
Gamle Oslo og Grinerlgkka.

Matbutikk

Dagligvarer kan du handle pa KIWI, REMA 1000
eller sendagsépne Bunnpris eller Joker. Det er
ogsé kort vei til den moderne Carl Berner-
passasjen.

Offentlig transport

Adkomsten til leiligheten er enkel med kollektive
transportmidler, hvorav bade trikk og buss er
innenfor to minutters gange. 33-bussen, den
dggnkontinuerlige 31-bussen samt 17-trikken
stopper i Trondheimsveien kort vei unna, mens
Flybussen tar deg effektivt opp til Gardermoen fra
samme gate.

T-banen kan man enkelt ta fra holdeplassene Carl
Berner og Sinsen. Begge ligger ca. 9-14 minutters
gange unna leiligheten. Carl Berner er holdeplass
for linje 5 Ringen/Sognsvann, og Sinsen er
holdeplass for linje 5 i tillegg til linje 4
Bergkrystallen/Vestli. Ta gjerne banen til
Frognerseteren og Sognsvann for hverdagslige

lppeturer, eller sett deg pa bussen direkte opp til
skisporene i Lillomarka vinterstid.

Rekreasjonsomrader

Vakre Torshovdalen ligger kun 150m unna
leiligheten og er et ypperlig alternativ for
hverdagslige ga- eller lgpeturer i grenne
omgivelser. Som naermeste nabo har man ogséa
Rodelokka Kolonihage, som er et hyggelig og rolig
omrade hvor man sommerstid har bade utekafé og
markeder. Neeromradet inkluderer for gvrig flere av
byens flotteste parker; bade Botanisk Hage,
Teyenparken og Ola Narr som er innenfor en kort
rusletur sydover.

Utenom de fine parkomréadene er ogsé omradets
mangfoldige tilbud av treningsstudioer gode
alternativer for innendgrs aktivitet; byens stgrste
SATS og Fresh Fitness ligger begge innenfor kort
gangavstand.
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For & finne relevante opplysninger
om leiligheten besgk var
hjemmeside:
boaeiendom.no/hjem/69096

Interessenter oppfordres til
4 sette seginnidisse
opplysningene fgr budgivningen.
P& hjemmesiden var finner
du fglgende informasjon:

- Tilstandsrapport

- Egenerkleering

- Energimerking

- Opplysninger fra
forretningsforer

- Offentlige opplysninger

Dokumenter
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Boa

Dynekilgata 4
0569 Oslo

boaeiendom.no

Planlgsningen er ikke i mélestokk,
avvik kan forekomme. Oppgitte
arealer er omtrentlige og ikke
juridisk bindende.

Boa

Dynekilgata 4
0569 Oslo

boaeiendom.no

Planlgsningen er ikke i mélestokk,
avvik kan forekomme. Oppgitte
arealer er omtrentlige og ikke
juridisk bindende.
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Plantegning

Saverom
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Soverom

Entré

Kjokken

189 238

Soverom
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Tommy Friestad

Kéret til Arets Gullmegler flest ganger blant alle
meglere i landet.

TIf: 959 95320

Mail: tommy@boaeiendom.no

Om megleren:
Friestad har jobbet 18 &r som megler og
spesialisert seg pa salg av unike eiendommer.

Friestad startet Boa i 2006 og er den megleren i
landet som har blitt karet til ‘Arets Gullmegler” av
Norges Eiendomsmeglerforbund, flest ganger
gjennom tidene.

12019 vant Eiendomsmegler MNEF Tommy
Friestad 2 x Arets Gullmegler. Han vant
Gullmegleren for beste presentasjon av bruktbolig
samt Gullmegleren for beste presentasjon av
Nybygg / Prosjekt.

| 2017 vant Friestad karingen av beste
markedsfgring av bruktbolig. Han fikk ogsé i 2017
tildelt Finn.no sin "Arets beste boligannonse"
blant hele 97.000 finn-annonser.

Om Boa Eiendom:
Boa Oslo Vest, med fokus pa visuell
kommunikasjon.

Vier et nytenkende eiendomsmeglerforetak som
holder til i Scheningsgate 7 pa Majorstuen.

Vihar fire erfarne meglere med i snitt p& mer enn
10 ars erfaring. Flere av vare eiendomsmeglere
har vunnet tittelen “Arets Gullmegler’, kéret av
Norges Eiendomsmeglerforbund. Alle vare
ansatte har et stort engasjement og en folkelig
tilneerming i mgte med vare kunder.

Har du et unikt hjem med seeregen stil, og i tillegg
brukt tid, penger og kjeerlighet pé & skape et
drgmmehjem som na skal selges? Vi sgrger for at
hjemmet ditt oppleves fra sin mest verdifulle side,
og atvinar ut til de rette kjpperne. Dette kan vi
sikre gjennom profesjonelle produksjoner og
presentasjoner av hgy kvalitet.
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