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

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
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Antall rom:
Gnr./bnr.
Andelsnr.:
Oppdragsnr.:

2 Langbglgen 4

Kr 4990 000,
Kr 102 382,-

Kr 9796,
Kr5102178-
Kr5877-
Martin Stensdal

Andelsleilighet
Andel

1957

64/79 kvm
4984.8 kvm

2

3

Gnr. 159, bnr. 138
177

1002250265

Oppgradert 3-roms med
innglasset balkong og
praktisk planlesning

Velkommen til en herlig og lettstelt 3-roms leilighet med god
planlgsning og barnevennlig beliggenhet. Her bor du i et attraktivt
omrade med kort vei til det du trenger i hverdagen, samt gode
kollektivforbindelser som enkelt tar deg dit du gnsker.

Leiligheten fremstar som moderne og funksjonell, og inneholder
romslig stue, separat kjgkken, to gode soverom, bad og entré. Fra
stuen har du utgang til en hyggelig innglasset balkong. Badet ble
pusset opp i 2021, og kjgkkenet er nytt fra 2026, noe som gir boligen
et oppdatert og tidsriktig preg.

Hgydepunkter:

- Oppvarming, TV og fiber inkl.
- Romslig innglasset balkong
- Nytt gulv

- Veldrevet borettslag

Dette er et ideelt hjem for bade barnefamilier, par og
fgrstegangskjopere som gnsker en praktisk bolig i hyggelige
omgivelser.
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Plantegning
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Kjokken

Planskissen er ikke malbar, kun ment som en illustrasjon. Evt. mal 1 skissen er avrundet. Tegnet av Aleksander Rev AS (/ E

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 64 kvm
BRA - e: 6 kvm
BRA - b: 9 kvm
BRA totalt: 79 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 4 kvm Kjellerbod.

3. etasje

BRA-i: 64 kvm Entré, stue, kjgkken, bad og to soverom.
BRA-b: 9 kvm Innglasset balkong.

5. etasje

BRA-e: 2 kvm Loftbod. Gulvareal er 4 kvm.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Arealet for boder utenfor leiligheten er omtrentlige, da bodene var fylt opp med
inventar pa befaringsdagen, som vanskeliggjer ngyaktig oppmaling. Bod(ene) er
fremvist av eier, og eier har informert om at bod(ene) tilhgrer leiligheten. Takstmann
har videre ikke kontrollert bruksretter eller seksjoneringer for de oppgitte bodene. Ta
kontakt med megler for disse opplysningene. Merk at vedtekter kan endre eiers
rettighet til bod/rom i fellesareal. For sameie er tinglysning den eneste maten 4 fa
varig bruksrett pa, og da blir dette en del av boenheten. Eksklusiv rettighet til bod/rom i
fellesareal i sameiet er begrenset til 30 ar (eierseksjonsloven). For andel i borettslag og
aksje-leilighet kan det tildeles rettighet til andelseier/aksjeeier, men disse kan
omgjegres av generalforsamlingen. Merk at boder utenfor leiligheten ikke er teknisk
vurdert slik som leiligheten. Boder under terreng er ofte utsatt for fuktighet fra
grunnen, og det anbefales derfor at det ikke lagres organiske gjenstander i slike boder.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
4984.8 kvm
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Tomtebeskrivelse
Fellestomt for sameiet. Tomten er pent opparbeidet.

Beliggenhet
Attraktiv beliggenhet pa populzere Lambertseter!

Langbglgen 4 har en sveert attraktiv beliggenhet i et rolig og etablert boligomrade pa
Lambertseter - et av de mest populaere boomradene i Oslo for bade familier, unge og
eldre. Her bor du med naerhet til «alt» du trenger i hverdagen, samtidig som omradet
byr pa grenne omgivelser, gode kollektivforbindelser og et bredt utvalg av
servicetilbud.

Kort vei til handel og servicetilbud

Kun fa minutters gange fra boligen finner du Lambertseter senter, et moderne og
innholdsrikt kjgpesenter med et variert utvalg av butikker, kaféer, apotek, vinmonopol,
treningssenter (SATS) og flere spisesteder. | neeromradet finnes ogsa
dagligvarebutikker som Kiwi, Rema 1000 og Coop Extra, i tillegg til lokale tilbud og
helsetjenester.

Grgnne omgivelser og fritidstilbud rett utenfor dgren

Omradet er kjent for sine gode tur- og rekreasjonsmuligheter. | kort avstand finner du
bade Lambertseterparken, Ekebergsletta, @stmarka og Brannfjell, som byr pa flotte
turstier, lyslgyper og rekreasjonsomrader - perfekt for bade gaturer, leping og ski pa
vinterstid. Det finnes ogsa flere lekeplasser, barnehager og idrettsanlegg i neerheten,
inkludert Lambertseter svsmmehall, Toppasen skole, Lambertseter stadion og flere
aktivitetsklubber.

Kollektivtilbud

Langbglgen 4 ligger bare noen minutters gange fra Lambertseter T-banestasjon (Linje
4), som tar deg til Oslo sentrum pa under 20 minutter. Det gar ogsa flere busslinjer i
neeromradet som gir deg enkel tilgang til resten av byen. For den bilfrie eller
miljgbevisste er dette et ideelt sted & bo - du kommer deg raskt og enkelt dit du skal,
uansett om det er jobb, studier eller fritidsaktiviteter.

Langbglgen 4 tilbyr en balansert kombinasjon av byliv og natur, med alle hverdagens
fasiliteter rett i naerheten. Et perfekt sted for deg som gnsker en rolig og trygg
tilveerelse, uten & gi slipp pa de urbane fordelene Oslo har & by pa.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.
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Bygningssakkyndig
Aleksander Rgv AS;

Byggemate

UTVENDIG

Boligblokk med baerende veggkonstuksjoner av teglstein og betong. Ytterveggene
oppfart i betong- og murverk, og fasadene er pusset og malte. Etasjeskillere mellom
etasjene er oppfagrt i betong. Yttertaket er en flat konstruksjon tekket med papp/folie.
Vegger under terreng er oppfert av betong, dog pa ukjent fundament og grunn.
Bygningsdeler utenfor leiligheten er ikke vurdert ihht. forskriften til avhendingsloven.
Ta kontakt med styret for informasjon og oversikt

over tilstand pa byggets felles tekniske installasjoner og felles bygningsdeler.
Leiligheten har malte trevinduer fra 2019 med 2-lags isolerglass. Finért entrédgr/
leilighetsdgr med brannklassifisering B-30 og lydklassifisering dB35. Malt balkongdgr i
tre fra 2019 utfgrt med 2-lags isolerglass. Sgrvestvendt innglasset balkong med
utgang fra stuen. Balkongen er bygget som med et baerende betongdekke og har et
plateslatt aluminiumsrekkverk med innlassing over brystning.

INNVENDIG
Gulvet i entré/gang er flislagt, ellers er gvrige gulv belagt med enstav eik parkett.
Innvendig vegger og tak er bestaende av pusset/sparklet gips- og mur/betongflater.

VATROM

Flislagt bad fra 2021. Badets sluk er montert i gulvet i dusjsonen. Membranmansjett
for toppmembran/smgremembran er synlig tilknyttet til sluket med slukets klemring.
@vrig membransystem/Igsning pa gulv og vegger er ikke kjent da det ikke er fremvist
dokumentasjon pa utfgrelsen. Badet er utstyrt med et

veggmontert toalett, et dusjhjgrne med glassvegg og stang for dusjforheng.
Servantinnredning med nisje til grunn vaskemaskin. Rommet er ventilert via en
veggmontert ventil som kan virke & veere koblet til byggets ventilasjonssjakt med
naturlig oppdrift.

KJOKKEN

Kjgkkeninnredning fra 2026 med slette fronter og laminert benkeplate med nedfelt
stalkum. Over platetoppen er det montert en kjgkkenventilator med kullfilter som
renser luften fgr den fgres ut i kigkkenrommet igjen.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannrgrene til badet er lagt opp som et rgr-i-rgr-system fra 2021 med fordelerstokk og
stoppekraner plassert over innvendig tak (himling) pa badet med tilgang via en
inspeksjonsluke ved dusjen. Vannrgrene pa kjpkkenet er dels fra 2021 og dels fra 2025
og lagt som apne plastror i kjpkkeninnredningen. Internt er avlgpsror fra 2021 og 2025
og av plast. Eier informerer ellers om at avlgpsrgrene i bygget er fra 1957, men ble
oppgradert med en innvendig epoxystrgmpe i 2021. 120 liters varmvannstank fra 2025
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er plassert i hjgrnet pa kjgkkenet. Leiligheten er naturlig ventilert med
ventilasonsavtrekk med naturlig oppdrift pa badet, og tilluft inn til leiligheten er fgrt via
luftespalter over vinduer. Elektriske varmekabler i gulv pa bad, ellers blir leiligheten
varmet opp via vegghengte radiatorer koblet pa byggets anlegg. Eier informerer om at
bygget far tilfgrt varme til radiatorer via byggets fjernvarmetilkobling. Sikringsskapet er
montert i trappeoppgangen utenfor leilighetsdgren.

Sammendrag selgers egenerklaering
Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?
Ja, kun av faglzert (Renova Design AS). Badet ble totalrenovert i 2021.

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Badet ble totalrenovert, ogsa sluket ble byttet.

Kjenner du til om det er/har vaert utfgrt arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Ja, kun av faglaert (Storm Elektro Oslo-Akershus AS). Lagt nye kretser til kjgkkenet.

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

Som jeg vet om er det gjort installasjoner i el-anlegget to ganger. 2021 da badet ble
oppusset sa la elektrikeren to nye kretser til badet og ved oppussing av kjgkkenet i
2025 ble det ogsa lagt nye kretser.

Innhold
Entré, stue, kjgkken, bad og to soverom. I tillegg disponerer leiligheten to boder.

Standard

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2.

Forhold som har fatt TG2:

- Utvendig > Entrédgr/leilighetsdgr: Dgrbladet subber i terskelen.

- Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn: Det ble utfgrt stikkprgvemalinger av
rettheten av etasjeskillet i 2 rom og felgende ble registrert: Stue: Stikkmalinger viser
hgydeforskjeller mellom 0 og 14 mm innenfor samme rom, og under 10 mm pa en
lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 1 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik. Hovedsoverom: Det ble registrert hgydeforskjeller mellom 10 og 20 mm
innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik. @vrige rom i boligen er ikke kontrollert.

- Tekniske installasjoner > Vannledninger: Pa badet er fordelerstokkene plassert over
himling men uten et vanntett skap som i utgangspunktet kan vaere en grei Igsning, men
i dette tilfellet er fordelerstokkene plassert naere to av veggene (mot gangen og mot

Langbglgen 4



kjgkkenet) som gjgr at det med stor sansynlighet blir skade i disse veggene og evt.
underliggende konstruksjoner dersom det oppstar en lekkasje i rgr-i-rgr-systemet.

- Tekniske installasjoner > Ventilasjon: Pa det minste soverommet er det ingen
tilluftsmulighet utover & lufte med dpent vindu. Pa kjokkenet er det opprinnelig
ventilasjonsavtrekk i hjgrnet inn mot badet (ifglge originale tegninger), men
ventilasjonsventilen er sperret med kjgkkeninnredningen og er derfor ikke fungerende i
dag.

- Tekniske installasjoner > Vannbaren varme: Mer enn halvparten av forventet brukstid
er passert pa radiatorer, rgrsystem og tilhgrende deler.

- Bad > Overflater vegger og himling: | dusjsonen (vatsonen) er det en inspeksjonsluke
for tilgang til hovedstoppekranen til leiligheten. Denne luken er ikke vanntett, men tross
dette er det ikke pavist synlige eller malbare fuktproblemer.

- Bad > Overflater gulv: Det er fall mot sluket pa baderomsgulvet, men omradet rundt
sluket mangler fall, og har samler vann seg uten a renne til sluk. Hgydeforskjellen
mellom topp flis ved baderomsdgren (brutt gulvmembran) og topp slukrist er 1,5 cm,
mens minimumskravet i byggteknisk forskrift er 2,5 cm.

- Bad > Sluk, membran og tettesjikt: Membranen i gulvet er synlig ved sluket, men
resten av membransystemet er skjult og det er ikke fremvist dokumentasjon pa
membraner/tettesjikt. Dette kan derfor ikke vurderes i sin helhet, men det er pavist
ufagmessig arbeider med blant annet overgangen mellom gulvmembranen
(slukmansjett) og sluket, med dimensjonen til avlgpet til sluket og fuktsikring/tetting
rundt radiatorrgr:

1. Jordingskabelen er fgrt ut mellom sluk og klemring, som fgrer til at klemringen ikke
ligger jevnt ned mot sluket da det blir en oppbuling ved jordingskabelen (grénn/gul),
som igjen fgrer til utettheter mellom sluket og membranen. Det er med andre ord
potensielt et lekkasjepunkt ved sluket.

2. Sluket som er brukt pa badet ser ikke ut til & vaere ment som et baderomssluk uten
bruk av sekundeere sluk i tilegg. Avlgpet fra sluket er av mindre dimensjon enn
anbefalinger og utfordringen med dette er at sluket ikke klarer a ta unna nok vann raskt
nok dersom det blir en stgrre lekkasje fra f.eks. vaskemaskinen. Produsenten av sluket
beskriver dette sluket som et hjelpesluk, og er ikke som et hovedsluk. Ettersom det
ikke foreligger annen dokumentasjon pa arbeidene er dette lagt til grunn for
vurderingen.

3. Rgrene som kommer opp av gulvstgpen i dusjsonen (se bilde) er byggets originale
rgr til radiatorvarmen, og har ingen synlige skjgter som betyr at det ikke har vaert mulig
a tre pa en membranmansjett rundt disse rgrene. Det er altsa ikke utfgrt en fagmessig/
preakseptert Igsning med fuktsikringen rundt disse rgrene.

- Bad > Ventilasjon: Rommet har kun naturlig ventilasjon.

- Kjgkken > Avtrekk: Kjgkkenet har avtrekksventilasjon som resirkulerer luften ut i
kjskkenrommet via et kullfilter. Ettersom det ikke er andre mekaniske
avtrekksmuligheter fra rommet vil ikke oppfuktet luft fra matlaging (damp) fgres ut av
rommet.

For gvrig beskrivelse av standard, se bildebeskrivelser.
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Innbo og lgsgre

Se ogsa beskrivelser under punktet om standard. Lgsgre/tilbehgr som gardinstenger/
oppheng, frittstdende hvitevarer samt dekodere og modem fglger i utgangspunktet
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan vaere borettslagets/aksjelagets/
sameiets eiendom og skal da fglge med. Det gis ingen garantier i forhold til
medfglgende lgsgre/tilbehgr.

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

Parkering

Garasjeplasser leies ut etter venteliste som administreres av OBOS. Garasjeleie/
administrasjonskostnader belastes etter gjeldende satser. Ved leie av garasjeplass ma
det i tillegg betales innskudd.

Forgvrig gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Forsikringsselskap og Polisenummer
If Skadeforsikring, polisenummer 1332952

Diverse

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Energi

Informasjon om stremforbruk

Selger er ikke kjent med om det er avtale om Norgespris for strgm som fglger
eiendommen. Dersom avtale er gjort, vil avtalen vaere bindende, fglge eiendommen
(malepunktet) og Igpe til og med 31.12.2026. Interessenter oppfordres til selv &
undersgke dette naermere.

Informasjon om energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
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www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.

Borettslaget/@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 4990 000

Omkostninger kjgper
4990 000 (Prisantydning)

102 382 (Andel av fellesgjeld)

5092 382 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

8 406 (Gebyr avklaring forkjspsrett)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

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

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

9 796 (Omkostninger totalt)

18 696 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

21 496 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

5102 178 (Totalpris. inkl. omkostninger)

5111 078 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
5113 878 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Informasjon om eiendomsskatt

Oslo kommune har eiendomsskatt, og noen leiligheter er pavirket av dette. Det ma
derfor paregnes at eiendomsskatt kan palgpe. Beregning av eiendomsskatt vil kunne
avhenge av om boligen er primaer- eller sekundeerbolig. | borettslag, boligsameier og
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller
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boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre
okning i felleskostnadene.

Formuesverdi primaerbolig
Kr 1246 889 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 4 987 554 for ar 2024

Andre utgifter

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

Tilbud om lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Felleskostnadene er pa kr 5 877,-og inkluderer blant annet drift, vedlikehold,
kommunale avgifter, felles forsikringer og forretningsfgrsel. Varme er inkludert i
felleskostnadene, men man ma ha egen varmtvannsbereder til varmtvann.

Det gjgres oppmerksom pa at felleskostandene vil kunne endres i samsvar med de til
enhver tid gjelde kostnader og vedtak.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5877

Andel Fellesgjeld
Kr 102 382

Andel fellesgjeld ar
2025

Fellesgjeld pr. dato
05.09.2025
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Andel fellesformue
Kr3176

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget

Borettslagsnavn
Gamlehagen Borettslag

Organisasjonsnummer
948976331

Andelsnummer
177

Om borettslaget

Borettslaget bestar av 356 andelsleiligheter. | tillegg kommer 1 tjenesteleilighet.
Gamlehagen Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brgnngysund med
organisasjonsnummer 948976331, og ligger i bydel Nordstrand i Oslo kommune

Fgrste innflytting skjedde i 1956. Tomten ble kjgpt i 1986.

Resultatet fra 2023 vises i resultatregnskapet som et overskudd pa kr. 5 712 642. og
foreslas fgrt mot egenkapital.
Gamlehagen Borettslag har 2 ansatte

"Nabostua" leies ut til beboere. Henvendelse vedrgrende utleie rettes til styret pa
e-post eller telefon. "Nabostua" ligger i Radarveien 82 (tidligere barnehage), og er fullt
mgblert med kjgkken og dekketgy til ca. 25 personer. Lokalet egner seg godt til
familiesammenkomester, bursdager, barnedap, konfirmasjon og andre selskapeligheter.

Fellesvaskeriene ligger i Skiferveien 20 og Radarveien 86. Vaskekort fas kjgpt tredje
onsdag i maneden fra kl. 18.00 til kl. 19.00 i Skiferveien for begge vaskeriene.

Dersom du skal rehabilitere bad i din leilighet, ved utskiftning av sluk dekker
borettslaget opptil 10.000 kr inkl. moms av kostnadene, vennligst kontakt styret for a
fa de opplysninger som trengs for a fa dette godkjent fgr du setter i gang!

Boligselskapets hjemmeside: https://vibbo.no/gamlehagen. Hiemmesiden bestar av

en apen siden med litt info om borettslaget, og en innloggingsside med mer info til
andelseiere.
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Generalforsamlingen vedtok i mars 2017 en flerarig vedlikeholdsplan som omfatter
1) Utskifting av oljefyr

2) Bytte av vinduer

3) Rorfornying

4) Fornying av lekeplasser.

Tiltakene skal gjennomfgres over en 10-arsperiode (2017-2027) og skal finansieres
gjennom en gradvis gkning av felleskostnader og ldneopptak pa inntil 40 millioner
kroner. Ved uforutsette utgifter har styret fullmakt til @ gke denne beldningen med inntil
15%. Styret har 28.01.22 tatt opp ytterligere 6 millioner i Ian i forbindelse med
rgrrehabilitering. Arbeidene er pabegynt og styret kan alltid kontaktes ved naermere
spersmal vedrgrende aktuell status og fremdrift av arbeidene og finansiering.

Stegrre vedlikehold og rehabilitering:

2022 - Byttet alle resterende varmergr til varmeanlegget som ligger utendgrs. Solgt
barnehagen, opprettet ny andel.

2021 - Rehabilitering bunnledninger, strempetrekking av alle bunnledninger iht.
kommunalt palegg. Innvendig rgrrehabilitering, strempetrekking av alle avlgpsror.
2019-2021 - BoligEnergi installerte ny varmepumpe i Skiferveien, og bergvarme i
Radarveien, for & veere rustet med fremtidens varmelgsninger, bade med tanke pa
gkonomi og miljs. Begge oljefyrene, som etter konverteringen brukes til & spisse ved
behov, ble ogsa konvertert til 8 kunne bruke bio-olje.

2018-2019 - Nye vinduer. VinduEntreprengren ferdigstilte rehabilitering av samtlige
vinduer i borettslaget, iht generalforsamlingsvedtak.

2017 - Nye lekeplasser og platting i Skiferveien og Gamlehagen.

2017 - Start av installasjon av varmepumpe.

2015 - Nytt lassystem pa inngangsdgrene. Det er pa grunn av innbrudd. Levert av
KABA.

2015 - Platebelagt mellom vinduer. Dette ble gjort mellom vinduene pa utsiden av
vaskeriet i Skiferveien.

2015 Lagt varmekabler og nytt veilgp. Det ble lagt varmekabler pa gangveien mellom
Gamlehagen og Radarveien. Det ble nye varmekabler og veilgps med rekkverk pa
grunn av sgppelbrgnnene. Det ble ogsa lagt duk, dekorgrus, rullesteiner og
granittsteiner og stgttemur.

2015 - Montert sgppelbrgnner i Langbglgen. Dette ble gjort to steder i Langbglgen og
to steder i Skiferveien. | Skiferveien matte det ogsa anlegges sikker gangvei.

2015 Plantet tuja, lagt bark og kantstein Dette ble gjort ved parkeringsplassen i
Skiferveien 6-8 og Skiferveien 21. 4 nye parkeringsplasser, Skiferveien.

2015-2016 - Montert sgppelbrgnner Montert sgppelbrgnner i Langbglgen, Skiferveien
og Gamlehagen. Dette ble gjort to steder i Langbglgen og to steder i Skiferveien. |
Skiferveien matte det ogsa anlegges sikker gangvei.

2013 - Oppjustert lekeplasser.

For en mer utfyllende liste se borettslagets arsberetning.
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Lanebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lan og vilkar:
Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207713015
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,24%

Restsaldo 29 730 294,00
Innfrielsesdato: 30.10.2038
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98208003143
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,24%
Restsaldo 5491 106,00
Innfrielsesdato: 30.01.2047
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

Sikringsordning fellesgjeld

Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS
garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og
risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av
felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av partene. Oppsigelsestiden er 12 -
tolv - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

Forkjopsrett

Det er forkjgpsrett for borettslagets andelseiere, dernest for gvrige Obos medlemmer.
Forkjgpsretten lyses ut parallelt med salget, konferer megler for mer informasjon.
Dersom forkjgpsretten blir benyttet, vil kjgper bli Igst fra den inngétte kontrakten. Den
forkjgpsberettigede trer da inn i kontrakten pa samme vilkar og i henhold til lov om
borettslag.

Regnskap/budsjett

Borettslaget hadde et positivt resultat for 2024, og styret vil fortsette arbeidet med a
holde kostnadene nede ogsa i 2025. Det positive resultatet vil bli benyttet til & styrke
borettslagets likviditet, med tanke pa store investeringer som star foran borettslaget i
neer fremtid.

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i regnskap, budsjett og arsberetning. Dokumentene

vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og
felleskostnader kan variere over tid som fglge av beslutninger foretatt av styret/
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arsmotet/generalforsamling.

Styregodkjennelse
Det foreligger styregodkjennelse av nye andelseiere.

Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle interessenter til 8 sette seg inn i vedtekter og husordensregler. Dette
vil bli vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold
Det er tillatt @ holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de gvrige beboerne.
Dyrehold tillates kun etter sgknad til styret.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad ma paberegnes.

Forretningsforer
Forretningsforer
Obos Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 159, bruksnummer 138 i Oslo kommune.Andelsnr. 177 i Gamlehagen
Borettslag med orgnr. 948976331

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

301/159/138:

02.07.1956 - Dokumentnr: 7861 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Gjelder denne registerenheten med flere

29.04.1957 - Dokumentnr: 4952 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk
Gjelder denne registerenheten med flere

29.05.1968 - Dokumentnr: 7606 - Best om garasje/parkering
Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

Gjelder denne registerenheten med flere
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09.12.1986 - Dokumentnr: 80713 - Best. om adkomstrett
Rett for kommunen til 4 anlegge og vedlikeholde ledninger m.m.
Gjelder denne registerenheten med flere

13.11.1954 - Dokumentnr: 14868 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:159 Bnr:1

28.03.2022 - Dokumentnr: 337486 - Arealoverfgring
Areal overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:159 Bnr:1

Vederlag: NOK 0

Omsetningstype: Fritt salg

28.03.2022 - Dokumentnr: 337509 - Arealoverfgring
Areal overfgrt til: Knr:0301 Gnr:159 Bnr:1

Vederlag: NOK 0

Omesetningstype: Fritt salg

28.03.2022 - Dokumentnr: 337525 - Arealoverfgring
Areal overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:159 Bnr:345
Vederlag: NOK 0

Omesetningstype: Fritt salg

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for boligblokk datert 09.03.1962.

| tillegg foreligger fglgende:

- Ferdigattest for balkonger datert 12.01.1993

- Ferdigattest for garasje datert 30.12.1966

- Ferdigattest for utskiftning av vinduer m.m. datert 15.10.1984
- Ferdigattest for renovering av bad datert 23.05.2012

Byggetegninger:

Leilighetens planlgsning er endret fra opprinnelig byggemeldt Igsning. Et av
soverommene har fatt ny plassering, og dette har fgrt til at vinduet tilhgrende dette
soverommet har mindre dagslysinnslipp en minimumskravet pa 10%. Selv om dette er
et brudd pa forskriften, vil dette ngdvendigvis ikke ha stor betydning for videre bruk
ettersom rommet er av mindre stgrrelse og ikke egnet til noe annet enn til soving.
Dersom rommet ikke skal benyttes som soverom, men f.eks. et kontor - kan det
derimot ha en betydning ettersom rommet far mindre naturlig dagslysinnslipp enn
anbefalt.
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Ferdigattest/brukstillatelse datert
09.03.1962.

Vei, vann og avlgp
Offentlig vei, vann og avigp.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger etter reguleringsplan med
reguleringsbestemmelser S-438.

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler. Det
anbefales a sette seg inn i pagaende plan- og byggesaker under planinnsyn pa Oslo
kommunes nettsider. Spk med adresse og se alle plan- og byggesaker i nseromradet:
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/

Adgang til utleie

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

Legalpant

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

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &8 undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
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hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjegr at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, farste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse

Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

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

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.

Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
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bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om a fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Betalingsbetingelser

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

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.

Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg

av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,00% av kjgpesum for

gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:

2 000 Digital annonsering

4 500 Fotograf

5 000 Innhenting info

19 900 Markedspakke

6 900 Oppgjgrshonorar

4 500 Opplysninger fra forretningsfgrer
1 910 Sikkerhetstillelse

19 390 Tilretteleggingsgebyr

3 000 Utleggsgebyr

3 850 Visninger/overtakelse per stk.

6 570 Eierskiftegebyr

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet
12 000 Utlegg takst/tilstandsrapport

Totalt kr: 122 950

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav pa et
rimelig vederlag for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler

Tam Le

Partner / Eiendomsmegler
tam.le@aktiv.no

TIf: 402 15 826

Ansvarlig megler bistas av
Tam Le
Partner / Eiendomsmegler
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tam.le@aktiv.no
TIf: 402 15 826

Martine @stdahl
Eiendomsmegler
martine.ostdahl@aktiv.no
TIf: 941 81 778

Oppdragstaker
Fremtiden Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 982253896

Grgnlandsleiret 23, 0190 OSLO

Salgsoppgavedato
03.02.2026
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Tilstandsrapport

@5 Boligbygg med flere boenheter
@ Langbglgen 4, 1150 OSLO ﬂ:ﬂ OSLO kommune
3 gnr. 159, bnr. 138

# Andelsnummer 177

Sum areal alle bygg: BRA: 79 m? BRA-i: 64 m?

Befaringsdato: 08.01.2026 Rapportdato: 19.01.2026 Oppdragsnr.: 14377-3436 Referansenummer: PG1822

Foretak: ALEKSANDER R@V AS

TAKST

SENTERET

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

Ao

Aleksander Rgv
Uavhengig Takstingenigr
aleksander@artakst.no

91301101

ALEKSANDER ROV AS
TAKST OG KONTROILL

Oppdragsnr.: 14377-3436 Befaringsdato: 08.01.2026 Side: 2 av 19
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Langbglgen 4, 1150 OSLO ALEKSANDER R@V AS
Gnr 159 - Bnr 138 Hosleveien 30
0301 OSLO 1358 JAR

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

44

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1957

UTVENDIG G til side
Boligblokk med baerende veggkonstuksjoner av teglstein og betong.
Ytterveggene oppfort i betong- og murverk, og fasadene er pusset
og malte. Etasjeskillere mellom etasjene er oppfgrt i betong.
Yttertaket er en flat konstruksjon tekket med papp/folie. Vegger
under terreng er oppfgrt av betong, dog pa ukjent fundament og
grunn.

Bygningsdeler utenfor leiligheten er ikke vurdert ihht. forskriften til
avhendingsloven. Ta kontakt med styret for informasjon og oversikt
over tilstand pa byggets felles tekniske installasjoner og felles
bygningsdeler.

Leiligheten har malte trevinduer fra 2019 med 2-lags isolerglass.
Finért entrédgr/leilighetsdgr med brannklassifisering B-30 og
lydklassifisering dB35. Malt balkongdgr i tre fra 2019 utfgrt med 2-
lags isolerglass.

Sgrvestvendt innglasset balkong med utgang fra stuen. Balkongen
er bygget som med et barende betongdekke og har et plateslatt
aluminiumsrekkverk med innlassing over brystning.

INNVENDIG

Gulvet i entré/gang er flislagt, ellers er gvrige gulv belagt med
enstav eik parkett. Innvendig vegger og tak er bestdende av
pusset/sparklet gips- og mur/betongflater.

Ga til side

VATROM Ga til side
Flislagt bad fra 2021. Badets sluk er montert i gulvet i dusjsonen.
Membranmansjett for toppmembran/smgremembran er synlig
tilknyttet til sluket med slukets klemring. @vrig
membransystem/Igsning pa gulv og vegger er ikke kjent da det ikke
er fremvist dokumentasjon pa utfgrelsen. Badet er utstyrt med et
veggmontert toalett, et dusjhjgrne med glassvegg og stang for
dusjforheng. Servantinnredning med nisje til grunn vaskemaskin.
Rommet er ventilert via en veggmontert ventil som kan virke a
veaere koblet til byggets ventilasjonssjakt med naturlig oppdrift.

KIPKKEN

Kjgkkeninnredning fra 2026 med slette fronter og laminert
benkeplate med nedfelt stalkum.

Over platetoppen er det montert en kjgkkenventilator med
kullfilter som renser luften fgr den fgres ut i kjgkkenrommet igjen.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannrgrene til badet er lagt opp som et rgr-i-rgr-system fra 2021
med fordelerstokk og stoppekraner plassert over innvendig tak
(himling) pa badet med tilgang via en inspeksjonsluke ved dusjen.

Ga til side

Oppdragsnr.: 14377-3436

Befaringsdato: 08.01.2026
A6

Vannrgrene pa kjgkkenet er dels fra 2021 og dels fra 2025 og lagt
som apne plastrgr i kigkkeninnredningen.

Internt er avigpsrgr fra 2021 og 2025 og av plast. Eier informerer
ellers om at avigpsrgrene i bygget er fra 1957, men ble oppgradert
med en innvendig epoxystrgmpe i 2021.

120 liters varmvannstank fra 2025 er plassert i hjgrnet pa
kjgkkenet.

Leiligheten er naturlig ventilert med ventilasonsavtrekk med
naturlig oppdrift pa badet, og tilluft inn til leiligheten er fgrt via
luftespalter over vinduer.

Elektriske varmekabler i gulv pa bad, ellers blir leiligheten varmet
opp via vegghengte radiatorer koblet pa byggets anlegg. Eier
informerer om at bygget far tilfgrt varme til radiatorer via byggets
fiernvarmetilkobling.

Sikringsskapet er montert i trappeoppgangen utenfor
leilighetsdgren.

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

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter

» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de
stemmer ikke med dagens bruk

Leilighetens planlgsning er endret fra opprinnelig byggemeldt
I@sning. Et av soverommene har fatt ny plassering, og dette
har fgrt til at vinduet tilhgrende dette soverommet har
mindre dagslysinnslipp en minimumskravet pa 10%. Selv om
dette er et brudd pa forskriften, vil dette ngdvendigvis ikke ha
stor betydning for videre bruk ettersom rommet er av mindre
stgrrelse og ikke egnet til noe annet enn til soving. Dersom
rommet ikke skal benyttes som soverom, men f.eks. et kontor
- kan det derimot ha en betydning ettersom rommet far
mindre naturlig dagslysinnslipp enn anbefalt.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader o Vétrom > 3. Etasje > Bad > Overflater vegger og Ga il side
himling
10
@) vatrom > 3. Etasje > Bad > Overflater Gulv Galil side
8
0 Vatrom > 3. Etasje > Bad > Sluk, membran og G til side
tettesjikt
6
@) vatrom > 3. Etasje > Bad > Ventilasjon Gatil side
4
@ Kjgkken > 3. Etasje > Kjgkken > Avtrekk Gatil side
2
- HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
©
g Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
0 Helse, miljp og sikkerhet
TGO: | ik
. ngen awl Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.  Ga til side
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Boligbygg med flere boenheter
KONSTRUKSJIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
© innvendig > Overflater Galilside
@  Tekniske installasjoner > Varmesentral Galilside
@  Tekniske installasjoner > Elektrisk oppvarming Gatil side
(359 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
©  Uutvendig > Entrédgr/leilighetsdgr Ga til side
@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
@  Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga il side
@  Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga il side
@  Tekniske installasjoner > Vannbéren varme Ga il side
Oppdragsnr.: 14377-3436 Befaringsdato: 08.01.2026 Side: 6 av 19
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1957

UTVENDIG

Vinduer

Leiligheten har malte trevinduer fra 2019 med 2-lags isolerglass

Arstall: 2019 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Entrédgr/leilighetsdgr

Finért entrédgr/leilighetsdgr med brannklassifisering B-30 og
lydklassifisering dB35.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Dgrbladet subber i terskelen.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

For a unnga videre nedslitasje av dgrterskelen, og for at dgrbladet skal
ga lett, ma det utfgres en justering av dgrkarmen.

Balkongdgr

Malt balkongdgr i tre fra 2019 utfgrt med 2-lags isolerglass.
Arstall: 2019 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Oppdragsnr.: 14377-3436

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Sgrvestvendt innglasset balkong med utgang fra stuen. Balkongen er
bygget som med et baerende betongdekke og har et plateslatt
aluminiumsrekkverk med innlassing over brystning.

INNVENDIG

U 1Y) Overflater

Gulvet i entré/gang er flislagt, ellers er gvrige gulv belagt med enstav eik
parkett. Innvendig vegger og tak er bestaende av pusset/sparklet gips-
og mur/betongflater.

Overflater i leiligheten er ikke vurdert i denne rapporten, og heller ikke
et krav i forskriften til avhendingsloven. Hvordan overflatene fremstar

oppleves ofte forskjellig fra person til person, og overflatene i en brukt
bolig kan ikke sammenlignes med overflater i en ny bolig. Interessenter
bes derfor om a ga gjennom overflatene fgr budgivning.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere mellom etasjene er oppfgrt som armerte betongdekker.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Det ble utfgrt stikkprgvemalinger av rettheten av etasjeskillet i 2 rom og
felgende ble registrert:

Stue: Stikkmalinger viser hgydeforskjeller mellom 0 og 14 mm innenfor
samme rom, og under 10 mm pa en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 1
gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Hovedsoverom: Det ble registrert hgydeforskjeller mellom 10 og 20 mm
innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik.

@vrige rom i boligen er ikke kontrollert.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Ujevnheter i etasjeskillet har resultert i at parketten ikke har tilstrekkelig
flatt underlag som igjen oppleves som at gulvet "flyter" enkelte steder
og komprimeres nar man trakker i disse omradene. Dette merkes
spesielt pa hovedsoverommet. For 3 fa tilstandsgrad O eller 1 ma
hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk
rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig som dette.

VATROM
3. ETASJE > BAD

Generell

Bad fra 2021. Dokumentasjon pa oppbyggingen av badet, inkludert
membraner og tettesjikt, er ikke tilgjengelig og skjulte konstruksjoner
kan derfor ikke vurderes.

Arstall: 2021 Kilde: Eier
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3. ETASIJE > BAD
m Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og malt innvendig tak.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

| dusjsonen (vatsonen) er det en inspeksjonsluke for tilgang til
hovedstoppekranen til leiligheten. Denne luken er ikke vanntett, men
tross dette er det ikke pavist synlige eller malbare fuktproblemer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

At det ikke har oppstatt fuktskader i rgrsjakten bak luken er kun en
tilfeldighet, og ma anses som flaks. For a unnga at fukt trenger seg inn i
rgrsjakten og forer til skader, ma luken byttes til en fuktsikker Igsning.
Om dette er via en vanntett luke eller annen Igsning kan ikke
undertegnede uttale seg om da det ikke finnes noen preaksepterte
Igsninger for dette, og dette ma prosjekteres og dokumenteres av
utfgrende.

3. ETASJE > BAD
L L8 Overflater Gulv

Flislagt gulv.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Oppdragsnr.: 14377-3436

Befaringsdato: 08.01.2026

Det er fall mot sluket pa baderomsgulvet, men omradet rundt sluket
mangler fall, og har samler vann seg uten a renne til sluk.
Hgydeforskjellen mellom topp flis ved baderomsdgren (brutt
gulvmembran) og topp slukrist er 1,5 cm, mens minimumskravet i
byggteknisk forskrift er 2,5 cm.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vann som samler seg rundt sluket kan tgrkes opp eller svabres etter
dusjing for @ unnga at dette blir liggende pa overflaten og fgrer til
misfarginger. Ellers anbefales det etableres en hgyere membranoppkant
ved terskelen slik at den blir minimum 2,5 cm hgyere enn topp slukrist.
Dette for & tilfredstille byggtekniske forskrifter og ikke minst sikre mot
lekkasjer ut av badet.

3. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Badets sluk er montert i gulvet i dusjsonen. Membranmansjett for
toppmembran/smgremembran er synlig tilknyttet til sluket med slukets
klemring. @vrig membransystem/Igsning pa gulv og vegger er ikke kjent
da det ikke er fremvist dokumentasjon pa utfgrelsen.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Membranen i gulvet er synlig ved sluket, men resten av
membransystemet er skjult og det er ikke fremvist dokumentasjon pa
membraner/tettesjikt. Dette kan derfor ikke vurderes i sin helhet, men
det er pavist ufagmessig arbeider med blant annet overgangen mellom
gulvmembranen (slukmansjett) og sluket, med dimensjonen til avigpet
til sluket og fuktsikring/tetting rundt radiatorrer:

1.

Jordingskabelen er fgrt ut mellom sluk og klemring, som fgrer til at
klemringen ikke ligger jevnt ned mot sluket da det blir en oppbuling ved
jordingskabelen (grgnn/gul), som igjen fgrer til utettheter mellom sluket
og membranen. Det er med andre ord potensielt et lekkasjepunkt ved
sluket.

2.

Sluket som er brukt pa badet ser ikke ut til 8 vaere ment som et
baderomssluk uten bruk av sekundzere sluk i tilegg. Avlgpet fra sluket er
av mindre dimensjon enn anbefalinger og utfordringen med dette er at
sluket ikke klarer a ta unna nok vann raskt nok dersom det blir en stgrre
lekkasje fra f.eks. vaskemaskinen. Produsenten av sluket beskriver dette
sluket som et hjelpesluk, og er ikke som et hovedsluk. Ettersom det ikke
foreligger annen dokumentasjon pa arbeidene er dette lagt til grunn for
vurderingen.

3.

Rgrene som kommer opp av gulvstgpen i dusjsonen (se bilde) er byggets
originale rgr til radiatorvarmen, og har ingen synlige skjgter som betyr
at det ikke har vaert mulig a tre pa en membranmansjett rundt disse
rgrene. Det er altsa ikke utfgrt en fagmessig/preakseptert Igsning med
fuktsikringen rundt disse rgrene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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1.

Det ma gjgres endringer ved sluket da dagens Igsning med jordingskabel
ikke kan vaere utfgrt slik den er da dette utgjgr en fare for lekkasje til
under- og sideliggende konstruksjoner.

2.

Ettersom det er vanskelig a gjgre noe med dimensjonen pa sluket uten a
matte bytte sluket, som igjen kan fgre til stgrre fglgearbeider, vil det
veere avgjgrende for videre bruk at sluket renses ofte. Samtidig bgr det
monteres en automatisk stoppekran og fuktsensor pa vanntilfgrselen til
vaskemaskinen slik at vannet stenges automatisk ved en lekkasje. Se
ogsa tiltak under "overflater gulv" som ma ses i sammenheng med dette
avviket. Lgsningen vil bedre dagens situasjon, men ikke ngdvendigvis
tilfredstille byggtekniske forskrifter.

3.

Nar det kommer til radiatorrgrene som stikker opp av gulvet, anbefales
det at det gjgres en naermere undersgkelse for & kontrollere
fuktsikringen rundt disse rgrene, da det mistenkes at det ikke er
tilfredstillende og potensielt utgjgr derfor en risiko for lekkasjer til side-
og underliggende konstruksjoner dersom mistanken er rett.

Jordingskabelen er fgrt ut mellom sluk og klemring. Dette fgrer til at
klemringen ikke ligger jevnt ned mot sluket, ved at det blir en oppbuling
ved jordingskabelen (grgnn/gul), som igjen fgrer til utettheter mellom
sluket og membranen.

Oppdragsnr.: 14377-3436

Befaringsdato: 08.01.2026
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g

8 =] - g
Avlgpet fra sluket er av mindre dimensjon, og produsenten av sluket
beskriver dette sluket som et hjelpesluk, og ikke som et hovedsluk.

Y -
Rgrene som kommer opp av gulvstgpen er byggets originale regr til
radiatorvarmen, og har ingen synlige skjgter som igjen tyder pa at det
ikke har vaert mulig a tre pa en membranmansjett rundt disse rgrene.
Det er altsa ikke utfgrt en fagmessig Igsning med fuktsikringen rundt
disse rgrene.

3. ETASJE > BAD

Saniteerutstyr og innredning

Badet er utstyrt med et veggmontert toalett, et dusjhjgrne med
glassvegg og stang for dusjforheng. Servantinnredning med nisje til

grunn vaskemaskin.
Arstall: 2021 Kilde: Eier

3. ETASIE > BAD

Ventilasjon

Badet er ventilert via en veggmontert ventil som kan virke a vaere koblet
til byggets ventilasjonssjakt med naturlig oppdrift.

Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:
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Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres dersom dette er godkjent i bygget.
Det kan vaere det er egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk
avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor avklares nsermere med
styret fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

Dersom det ikke er tillatt med avtrekksvifte er det viktig a lufte
vatrommet etter bruk og sgrge for videre luftemuligheter via
eksempelvis vinduer. Dette er fordi ventilasjonsavtrekk kun basert pa
naturlig oppdrift kan ha en begrenset funksjon som gjgr at fuktig luft fra
dusjing ikke ngdvendigvis klarer & ventilere ut av rommet raskt. @kt
luftfuktighet gker faren for muggvekst og potensielt skader over tid.

3. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltakning er utfgrt fra gangen utenfor dusjsonen og det ble ikke pavist
unormale forhold eller forhgyede fuktnivaer i veggen mellom gangen og
dusjen.

Tilstandsgraden er kun basert pa dette hullet og det kan ikke gis noen
garanti rundt i resten av konstruksjonen.

Oppdragsnr.: 14377-3436
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KI@KKEN
3. ETASJE > KIGKKEN

(m Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning fra 2026 med slette fronter og laminert benkeplate
med nedfelt stalkum.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

3. ETASJE > KIOKKEN

Avtrekk

Over platetoppen er det montert en kjgkkenventilator med kullfilter
som renser luften fgr den fgres ut i kiskkenrommet igjen.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Kjskkenet har avtrekksventilasjon som resirkulerer luften ut i
kiskkenrommet via et kullfilter. Ettersom det ikke er andre mekaniske
avtrekksmuligheter fra rommet vil ikke oppfuktet luft fra matlaging
(damp) fgres ut av rommet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Fultig luft (damp) fra matlaging forsvinner ikke med kullfilter, og er med
pa a fukte opp leiligheten. Over tid kan manglende tilluftsventilering
resultere i mugg- og soppdannelse, spesielt pa steder som ikke far god
nok luftgjennomstrgmning. Det anbefales derfor at det etableres
mekanisk/forsert avtrekk som fgrer avtrekksluften ut av leiligheten om
mulig. Fgr tiltak utfgres ma det undersgkes om dette er godkjent i
bygget. Det kan veere det er egne vedtekter som hindrer montering av
mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor avklares
narmere med styret fgr det eventuelt kan gjennomfgres. Dersom det
ikke er tillatt med mekanisk avtrekk fra kjgkkenet er det viktig a lufte
rommet godt med apne vinduer.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
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Vannrgrene til badet er lagt opp som et rgr-i-rgr-system fra 2021 med
fordelerstokk og stoppekraner plassert over innvendig tak (himling) pa
badet med tilgang via en inspeksjonsluke ved dusjen. Vannrgrene pa
kjgkkenet er dels fra 2021 og dels fra 2025 og lagt som dpne plastrgr i
kjgkkeninnredningen.

Vanninntaket kommer inn i leiligheten via en innkassing pa badet og det
er etablert tilgang til en stoppekran ved dette vanninntaket via en
inspeksjonsluke i innkassingen. Avgreningen fra vanninntaket og inn til
leiligheten er et eldre kobberrgr som er fgrt ut i skapet under
oppvaskkummen pa kjpkkenet. Herfra er det lagt opp vanntilfgrsel til
kjpkken og vanntilfgrsel til rgr-i-rgr-systemet pa badet.

Vannrgrene inn til leiligheten og fgringsror ellers i bygget er eldre rgr.
Disse fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa
eldre anlegg. Disse rgrene er ikke vurdert under dette punktet da
arbeider og/eller utskifting av disse vil vaere naturlig a utfgre som en del
av et fellesprosjekt i bygget, og ikke som et enkeltstaende tiltak i denne
leiligheten. Merk at leilighetens rgropplegg kan bli pavirket den gang
byggets felles rgrfgringer skal skiftes ut. Ta kontakt med styret for
informasjon og oversikt over tilstand pa byggets felles tekniske
installasjoner og felles bygningsdeler.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

P4 badet er fordelerstokkene plassert over himling men uten et vanntett
skap som i utgangspunktet kan vaere en grei Igsning, men i dette tilfellet
er fordelerstokkene plassert naere to av veggene (mot gangen og mot
kjgkkenet) som gjgr at det med stor sansynlighet blir skade i disse
veggene og evt. underliggende konstruksjoner dersom det oppstar en
lekkasje i rgr-i-rgr-systemet.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

For at rgr-i-rgr-systemet skal anses a veere lekkasjesikkert ma ogsa det
etableres et lekkasjesikkert skap ved fordelerstokkene, eller at
fordelerstokkene flyttes til midten av taket & badet. Sistnevnte vil fgre til
mer jobb, og etablering av lekkasjesikkert skap anses derfor som den
mest fornuftige lgsningen for a sgrge for at systemet skal fungere som
tiltenkt.

Oppdragsnr.: 14377-3436

Befaringsdato: 08.01.2026
S2

Avlgpsrgr

Internt er avigpsrgr fra 2021 og 2025 og av plast.
Eier informerer ellers om at avigpsrgrene i bygget er fra 1957, men ble
oppgradert med en innvendig epoxystrgmpe i 2021.

Ventilasjon

Leiligheten er naturlig ventilert med ventilasonsavtrekk med naturlig
oppdrift pd badet, og tilluft inn til leiligheten er fgrt via luftespalter over
vinduer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Pa det minste soverommet er det ingen tilluftsmulighet utover a lufte
med apent vindu.

Pa kjgkkenet er det opprinnelig ventilasjonsavtrekk i hjgrnet inn mot

badet (ifglge originale tegninger), men ventilasjonsventilen er sperret
med kjgkkeninnredningen og er derfor ikke fungerende i dag.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma vurderes & etableres en vindusventil i vinduet pa det minste
soverommet litt avhengig av hvor flink man er til & lufte med apent
vindu eller i hvilken grad dette rommet vil bli brukt. P kjgkkenet bgr
ventilasjonsavtrekket ogsa etableres tilbake til opprinnelig Igsning, og
dersom dette ikke gjgres ma det luftes med dpent vindu med jevne
mellomrom.

Tiltakene ma ogsa ses i sammenheng med ventilasjon/avtrekk pa
kjgkken og bad.

Uten at rommene blir luftet ved bruk, vil luftfuktigheten gke. @kt
luftfuktighet gker faren for muggvekst og potensielt skader over tid.
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LAY Varmesentral
Eier informerer om at bygget far tilfgrt varme til radiatorer via byggets

fiernvarmetilkobling. Ta kontakt med styret for informasjon og oversikt
over tilstand pa byggets felles tekniske installasjoner.

Varmtvannstank

120 liters varmtvannstank fra 2025 er plassert i hjgrnet pa kjgkkenet.
Arstall: 2025 Kilde: Eier

Elektrisk oppvarming

Varmekabler i gulv pa bad.
Elektrisk oppvarming er ikke funksjonstestet eller vurdert i denne
rapporten.

Arstall: 2021 Kilde: Eier

_ k8 Vannbaren varme

Leiligheten blir varmet opp via vegghengte radiatorer koblet pa byggets
anlegg.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa radiatorer,
rgrsystem og tilhgrende deler.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for utbedringstiltak siden eier informerer om at alle
radiatorer inkl. reguleringsventiler fungerer, men ut ifra alder kan skader
plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Elektrisk anlegg

Oppdragsnr.: 14377-3436

Befaringsdato: 08.01.2026
e > 3

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

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

Sikringsskapet er montert i trappeoppgangen utenfor leilighetsdgren.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

1957

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Det er kun fremvist samsvarserklzering for arbeider i forbindelse
med oppussingen av kjgkkenet i 2025. Utover dette er det ikke
fremvist samsvarserklaering eller annen dokumentasjon pa
arbeider utfgrt pa det elektriske anlegget.

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har 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?
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Nei 1. Leiligheten har kun en kjent remningsvei og det er ned via
o interntrappen. Tommelfingerregelen er at det skal veere 2 uavhengige
Inntak og sikringsskap rgmingsveier fra boenhetene.
10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig 3 sjekke uten & fierne 2. Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det
kapslinger? elektriske anlegget.
Nei
3. Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer? radonsperre.
Nei
4. Rekkverket er lavere enn minimumskravet etter dagens byggtekniske
12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, forskrifter.
aIImenne.t-iIstand og fare;for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget Konsekvens/tiltak
ha en utvidet el-kontroll? . . « Det er behov for tiltak
Ja Grunnet manglende dokumentasjon pa anlegget foruten
arbeidet pa kjgkkenet bgr anlegget ha en utvidet el-kontroll 1. Det anbefales en naermere undersgkelser for a finne ut hvordan den

sekundaere rgmningsveien er tiltenkt, eller om den i det hele tatt finnes.
Konsekvensen av manglende sekundaer remningsvei kan veere stor ved
brann.

ettersom undertegnede ikke har kompetanse eller godkjennelse til
a vurdere ut over det visuelle. Det kan ikke utelukkes at det er
behov for tiltak etter en slik gjennomgang.

2. Se punkt ang. elektro under "Elektrisk anlegg"

3. Det bgr gjennomfgres radonmalinger. Les mer om radon og hvorfor
det
be@r utfgres radonmalinger i boligen pa www.dsa.no/radon.

4. Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav, men vaer obs pa dette da arsaken til strengere krav i dag
er pga. fallfare.

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

Helse, miljg og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pd
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

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

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

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong (BRA'i)
| [_/ Bod
= Keller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
w bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
A Nl = (BRA-e) slik som for eksempel boder
¥ o
Garasje /18 BRA-i ] Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
) - Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod || - (BRA-b) boenheten(e)
Bad —z
/1 Teknisk i !
rom
s y gglrlzta)zsg?arzgl Arealet av terrasser, apne balkonger
:3 \. o - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom o3 (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA-i ) | méleverdig areal, som skyldes skratak
: Bod B /' innglasset | Vel '8 Y
balkong og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
] og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeantegg pel der gulvflaten har en verdi og har
i funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
P kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 14377-3436

Befaringsdato: 08.01.2026
e RN

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan spke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal

Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA) (ALH) Ty
Loft 2 2 4 6
3. Etasje 64 9 73 73
Kjeller 4 4 4
SUM 64 6 9 4 83
SUM BRA 79
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Loft Bod
3. Etasje Bad, kjpkken, entré, soverom, soverom Innglasset balkong

2, stue

Kjeller Bod
Kommentar

Romhgyden i stuen er 2,47 meter.

Arealet for boder utenfor leiligheten er omtrentlige, da bodene var fylt opp med inventar pa befaringsdagen, som vanskeliggjgr ngyaktig
oppmaling. Bod(ene) er fremvist av eier, og eier har informert om at bod(ene) tilhgrer leiligheten. Takstmann har videre ikke kontrollert
bruksretter eller seksjoneringer for de oppgitte bodene. Ta kontakt med megler for disse opplysningene. Merk at vedtekter kan endre eiers
rettighet til bod/rom i fellesareal. For sameie er tinglysning den eneste maten a fa varig bruksrett pa, og da blir dette en del av boenheten.
Eksklusiv rettighet til bod/rom i fellesareal i sameiet er begrenset til 30 ar (eierseksjonsloven). For andel i borettslag og aksje-leilighet kan det
tildeles rettighet til andelseier/aksjeeier, men disse kan omgjgres av generalforsamlingen. Merk at boder utenfor leiligheten ikke er teknisk
vurdert slik som leiligheten. Boder under terreng er ofte utsatt for fuktighet fra grunnen, og det anbefales derfor at det ikke lagres organiske
gjenstander i slike boder.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar:  Leilighetens planlgsning er endret fra opprinnelig byggemeldt Igsning. Et av soverommene har fatt ny plassering, og dette har
fort til at vinduet tilhgrende dette soverommet har mindre dagslysinnslipp en minimumskravet pa 10%. Selv om dette er et
brudd pa forskriften, vil dette ngdvendigvis ikke ha stor betydning for videre bruk ettersom rommet er av mindre stgrrelse og
ikke egnet til noe annet enn til soving. Dersom rommet ikke skal benyttes som soverom, men f.eks. et kontor - kan det derimot
ha en betydning ettersom rommet far mindre naturlig dagslysinnslipp enn anbefalt.

Nyere handverkstjenester

Er det ifplge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: 2025:

Sofienberg Rgr Og Varme AS: montert blandebatteri vvb, tilkobling vaskemaskin og waterguard kunde selv anskaffet.
Hurtigrenovering AS: Fakturaen spesifiserer ikke hva som er utfgrt, men eier informerer om at dette gjelder montering av
kjgkkeninnredning.

Trond Abrahamsen VVS AS: Reparasjonsarbeider i forbindelse vannlekkasje pa kjgkken.

Storm Elektro Oslo-Akershus AS: El-arbeid med nytt kjgkken
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
08.1.2026 Aleksander Rgv Takstingenigr

Martin Bendik Stensdal Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 159 138 0 4984.8 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Langbglgen 4

Hjemmelshaver
Gamlehagen Borettslag

Andelsobjekt
Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/GAMLEHAGEN BORETTSLAG 948976331 Stensdal Martin Bendik

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
177

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Signert 05.01.2026 Gjennomgatt Nei
Byggemeldt plantegning Tegninger mottatt av eiendomsmegler. Ik'ke . Nei
gjennomgatt
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 19.01.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

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

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

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

*VVurdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa seknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Awvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverksh@yder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osV.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
heyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

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

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

Oppdragsnr.: 14377-3436

Befaringsdato: 08.01.2026
e > O

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjgper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

| praksis betyr dette at:

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

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

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

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbehear, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehar.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert pa alder og
materialer.).

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

ALEKSANDER R@V AS
Hosleveien 30
1358 JAR

*Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 14377-3436

Befaringsdato: 08.01.2026

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

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grgnland/Bjervika

Oppdragsnr.

1002250265

Selger 1 navn

Martin Stensdal

Langbglgen 4

Poststed
OSLO 1150

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar 2016

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar B

Antall maneder | 3

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | IF

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ va

Initialer selger: MS
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21

22

10

1"

12

13

14

15

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

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse | Badet ble totalrenovert i 2021
Arbeid utfgrt av | Renova Design AS

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
[T Nei Ja

Beskrivelse | Badet ble totalrenovert, ogsa sluket ble byttet.

Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

Svar Nei

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

M Nei [Jva

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jva

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [Jua

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Lagt nye kretser til kjgkkenet.
Arbeid utfert av | Storm Elektro Oslo-Akershus AS

Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

[ Nei Ja

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

[ Nei Ja

Beskrivelse

nye kretser til badet og ved oppussing av kjgkkenet i 2025 ble det ogsa lagt nye kretser.

Som jeg vet om er det gjort installasjoner i el-anlegget to ganger. 2021 da badet ble oppusset sa la elektrikeren to

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

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 []Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja
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17

18

19

20
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22

23

24

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

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

M Nei [ va

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ va

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

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

M Nei [ va

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

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

M Nei []Ja

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

M Nei [ Ja

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

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

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

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

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

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Nabolagsprofil

Langbglgen 4 - Nabolaget Lambertseter sentrum - vurdert av 80 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
2 Lambertseter senter 2min %
Linje 4B, 4N, FB10, 75C, 79 0.1 km
© Lambertseter 4 min %
Linje 1,4 0.3 km
® Kastellet 19 min %
Linje 13,19 1.7 km
@ Nordstrand stasjon 6 min &
Linje L2 3.4km
@ OsloS 11 min &
Totalt 24 ulike linjer 7.6 km
Skoler
Lambertseter skole (1-10 kl.) 5min %
641 elever, 39 klasser 0.4 km
Karlsrud skole (1-10 kl.) 8 min %
546 elever, 36 klasser 0.7 km
Abildsg skole (1-10 kl.) 18 min %
501 elever, 38 klasser 1.5km
Nordstrand ungdomsskole (8-10 kl.) 5min &
286 elever, 20 klasser 2.7 km
Brannfjell skole (8-10 kl.) 6 min &
597 elever, 36 klasser 2.9 km
Lambertseter videregdende skole 10 min %
825 elever, 30 klasser 0.8 km
Ulsrud videregéende skole 6 min &
624 elever 3.3km

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 89/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 76/100

s Naboskapet
== Hpflige 63/100

Aldersfordeling

39.3%
389%

347 %

30.1%
25.6 %
2%

1

.N

10.9 %

147 %

14.5%
2.6 %
6.5 %
72%

H .

217 %

41 %
18.3%

|

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

[ Lambertseter sentrum 1260 802
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager

Radiohuset barnehage (1-5 ar) 6 min %
54 barn 0.4 km
Marmorberget barnehage (1-5 ar) 7 min %
79 barn 0.5km
Leeingverkstedet Langbglgen (1-5 ar) 7 min %
70 barn 0.6 km
Dagligvare
Meny Lambertseter 4 min %
Rema 1000 Symra 5min %
PostNord 0.4 km



Primaere transportmidler

g 1. Tog/t-bane
&= 2 Egen bil

Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 90/100

Turmulighetene

o

Al Naerhet il skog og mark 89/100

v Kvalitet pa barnehagene

““ Veldig bra 85/100

Sport

@ Lambertseter idrettsanlegg 5min %
Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii... 0.4 km

@ Mikrobglgen ballplass 9 min %
Ballspill 0.8 km

& SATS Lambertseter 2min #

& EVO Lambertseter Senter 5min %

Boligmasse

Il 100% blokk

«Fint og rolig nabolag, med store
leiligheter med god planlgsning.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Lambertseter Senter 2 min %
I@ Boots apotek Lambertseter 3min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 45% i barnehagealder
B 36%6-12ar
B 9%13-154ar

10% 16-18 ar

Familiesammensetning

U Y]
QO [e)]
- -
c 3
al :
O
2 9
> -]

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

o

% 62%

B Lambertseter sentrum
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 21% 33%
Ikke gift 57% 54%
Separert 16% 9%
Enke/Enkemann 7% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025



6638600

6638500

601500

601600

&

Laimbertseterbad

6638400

601500
*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

601600
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 05.09.2025
Bruker: tas
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

Hoydereferanser
- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 1 (dvs. under bakken). | tillegg finnes det

regulering i vertikalniva 2

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Natur ir kar

— Kartet er s2 1stilt for: Eiend

Se eget kart.

byggesak.

ing. Kan ikke brukes til

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrengheydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

PlottID/Best.nr: 331315/ 86518612

Adresse: LANGB@LGEN 4

Deres ref.: 13229/ GUEL@MSAKTV

Gnr/Bnr: 159/138

Kommentar:

Se tegnforklaring pa eget ark

6638600

6638500

6638400
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Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva). | tillegg finnes det
regulering i vertikalniva 1

rer: KDP-17
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— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er
byggesak.

1stilt for: Eiend g. Kan ikke brukes til

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghaydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

PlottID/Best.nr: 331315/ 86518612

Deres ref.: 13229/ GUEL@MSAKTV

Adresse: LANGB@LGEN 4

Kommentar:
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

41 - Turvei/skileype

42 - |dretts-/sportsanlegg

70 - Felles avkjersel

75 - Felles garasjeanlegg - P-hus
110 - Bolig m.tilh. anlegg

162 - Skole m.tilh.anlegg

163 - Kirke m.tilh.anlegg

170 - Privat institusjon

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
332 - Omrade avsatt til sporvogn/trikk

1110 - Boligbebyggelse

1169 - Annen offentlig eller privat tjenesteyting
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
2011 - Kjereveg

2012 - Fortau

2013 - Torg

2016 - Gangveg/gangareal/gagate

2017 - Sykkelveg/-felt

2019 - Annen veggrunn - grentareal

2080 - Parkering

3040 - Friomrade

RpBestemmelseOmrade

RpBestemmelseGrense

RpSikringSone

RpSikringGrense

70 - Felles avkjorsel

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
324 - Veigrunn under bru

913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forel@pig plan
Plangrense (gammel lov)
Plangrense (ny lov)

RpRegulertHayde

Grense for bebyggelse

Beregnet senterlinje veg
Byggegrense

Bebyggelse som forutsettes fiernet

Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

!

-

.:é};!

Inn-{utkjering

Avkjersel

Eksisterende tre som skal bevares
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Naturmangfold
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bebyggelse ut fra terrengheydene slik de var da
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Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32 Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.
PlottiD/Best.nr: 331315/86518612

Deres ref.: 13229/ GUEL@MSAKTV Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
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Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

m—— = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

s mmmm \arkagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— - — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

m— wTUurvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=f—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

== === == Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

Bebyggelse og anlegg, eksisterende
Bebyggelse og anlegg, fremtidig
Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabéthavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

N

i/~ /1 H570 - Bevaring kulturmilja
Aktivitetssone marka R

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

N H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
_J' H810 _2 - Krav om felles planlegging

J' H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)

_JI H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

I H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

1 H310_1 - Kvikkleire

| H310_2 - Steinsprang

__, H320_1 - Stormflo

H320_2 - Elveflom
4

H390 - Deponi
-
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Kjeere beboer!

Du holder na i seneste reviderte Husorden i Gamlehagen borettslag. Farste gang
vedtatt pa generalforsamlingen 13.mai 1964, med senere endringer revidert utgave
vedtatt pa ordinger generalforsamling 19.april 2001, sist endret pa ordinzer
generalforsamling 19.mai 2005, 29. mars 2017, 5. mars 2018, 30. mai 2022 og
27.05.2025.

| tillegg til husordensreglene finner du noen praktiske opplysninger som kan
veere nyttige for deg som er nyinnflytter!

Vi gnsker deg velkommen til Gamlehagen Borettslag! Har du spgrsmal — sa ta
kontakt!

Med vennlig hilsen

Styret 2015



Praktiske opplysninger

Styret har kontor i Radarveien 82, inngang fra Lambertseterveien.

Postadressen til styret er: Gamlehagen 3 1151 Oslo.
E-post: gamlehagenborettslag@hotmail.no
Facebook: Gamlehagenborettslag

VAKTMESTERTJENSTE

Vaktmester Bjannes treffes pa telefon 913 25 055.

Det er installert telefonsvarer som kan ta imot beskjeder. Vaktmesternes arbeidstid er

fra kl. 08.00 til kl. 16.00 hver virkedag. Lerdag, sendag og helligdager har

vaktmesterne fri. Unnga & ringe til vaktmester utenom ordinaer arbeidstid.

Vaktmesteren kan naes pa telefon mellom kl. 12.00-13.00 pa hverdager.
Nokler/skilt

Nakler til kjeller og loft, samt skilt til postkasse og ringeklokke bestilles av driftsleder

Martin Bjgnnes. Nakkelbrikke til inngangsder bestilles ved & sende mail til
styret@gamlehagen.no.

Parkering

Borettslaget har parkeringsplasser/garasjer som leies ut etter ventelister. Dersom du
gnsker plass, send en skriftlig sgknad til Obos-kontoret.

Utleie av” Nabostua”

"Nabostua” leies ut til beboere. Henvendelse vedrarende utleie rettes til styret pa e-
post eller telefon. "Nabostua” ligger i Radarveien 82 (tidligere barnehage), og er fullt
mablert med kjokken og dekketay til ca 25 personer. Lokalet egner seg godt til
familiesammenkomster, bursdager, barnedap, konfirmasjon og andre
selskapeligheter.

Vaskeri

Fellesvaskeriene ligger i Skiferveien 20 og Radarveien 86. Vaskekort fas kjopt tredje
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onsdag i maneden fra kl. 18.00 til kl. 19.00 i Skiferveien for begge vaskeriene.
Det selges ikke vaskekort utenom disse tider.

Rehabiliterin

Dersom du skal rehabilitere bad i din leilighet, ved utskiftning av sluk dekker
borettslaget opptil 10.000 kr inkl. moms av kostnadene, vennligst kontakt styret for &
fa de opplysninger som trengs for og fa dette godkjent far du setter i gang!

Forslag med mer.

Dersom du har noen forslag, ideer, gnsker eller klager s& skal dette gjores skriftlig til
styret. Husk da & oppgi ditt navn, leilighetsnummer, telefon og din adresse. Samt din
underskrift sa vil styret behandle ditt brev pa farstkommende styremgate. Qvrige
sparsmal kan rettes til styreleder eller nestleder pa de oppgitte telefon nummer sa
hjelper de deg gjerne sa langt de kan.



Vedtatt pa generalforsamlingen 13.mai 1964, med senere endringer
Revidert utgave vedtatt pa ordinar generalforsamling 19. april 2001,
endret pa ordiner generalforsamling 19. mai 2005, 20. april 2006

sist endret pa ordiner generalforsamling 02. juni 2015, 29. mars 2017, 30.mai 2022 og 27.mai 2025.

HUSORDENSREGLER FOR GAMLEHAGEN BORETTSLAG |

Gamlehagen Borettslag er et andelslag hvor borettshavere i felleskap — ikke OBOS — eier
byggene. Borettshaverne er i felleskap ansvarlig for at eiendommen holdes i forsteklasses
stand og at borettslagets omdemme er best mulig.

Det er ogsa borettshaverne selv som ma skape de forhold som sikrer dem orden, ro,
forutsigbarhet og trygghet i hjemmet og hever borettslaget og strokets anseelse.

For & oppna dette, og for & skape best mulig forhold mellom de enkelte borettshavere, har en
i denne” husorden” gitt enkelte regler, som det er i hver enkelt borettshavers interesse a
overholde. Husordensreglene er vedtatt av generalforsamlingen i laget og gjelder som en del
av borettskontrakten. Meldinger fra styret eller forretningsfereren, ved oppslag, rundskriv,
gjelder som tillegg til husordenen.

| § 1 Alminnelige ordensregler |

1.

2.

Bilparkering er forbudt pa borettslaget omrade, unntatt pa de dertil bestemte
parkeringsplasser. Opplag av biler p& parkeringsplassene er forbudt.

De som er tildelt parkerings- og garasjeplass oppfordres til & benytte disse. Det er ikke
tillatt & hensette motorkjgretayer med motor i gang pa parkeringsplasser eller utenfor
borettslagets bygg.

Det er ikke tillatt & benytte omradene ved inngangspartiene til & parkere kjaoretgy, s& som
mopeder,

scootere, motorsykler o.l. Unntak fra denne regelen er hjelpemidler for handikappede og
eldre.

Ifalge HMS-forskriftene er det pa grunn av brann- og eksplosjonsfare strengt forbudt &
oppbevare bensinkanner i leiligheter, kjeller, loft, p& balkonger, i hager eller garasjer.
Det er strengt forbudt & benytte seg av engangsgriller og kullgriller.

Grantanlegg som plener, busker, treer og blomster ma vernes om. Kast ikke papir, stein
og lignende og legg ikke ut mat til fugler, slik at det tiltrekkes skadedyr til eiendommen.
Vis spesielt hensyn til plenanlegget var og hast da de er sveert sarbare for skader.

| trapperom og kjellerutganger skal det ikke settes sykler, ski, kjelker eller andre
uvedkommende gjenstander. Disse gjenstander skal plasseres i
oppbevaringsrommene eller i egen kjeller- og loftsbod. Unntatt fra reglene er
hjelpemidler for eldre og ufgre som rullator etc.

Fellesvaskeriene skal kun benyttes av lagets beboere. Det er ikke tillatt for barn &
oppholde seg alene i vaskeriene.

All lek og opphold av barn i trapperom, kjeller og loft er forbudt.

10. Entredgrer skal lukkes mest mulig hensynsfullt og ma ikke benyttes til lufting. Kjeller- og

loftsdgrer skal alltid vaere last.

11. Alt felles lys skal veere slukket nar det ikke trengs. Lufting og terking av tey og

gulvtepper i vinduer og over balkongrekkverk er ikke tillatt. Balkonger ma ikke nyttes til
lufting og banking/risting av tey, sengekleer eller gulvtepper slik at det virker
skjemmende. Tay og gulvtepper ma ikke ristes i trappeoppgangen.

12. Fastmonterte flaggstenger, markiser, blomsterkasser, skilter og lignende ma ikke

settes opp uten godkjenning av styret. Parabolantenner er ikke tillatt.

13. Innglassing av balkonger skal sokes styret for eventuell godkjennelse.

| §2 Bestemmelser om ro i leilighetene |

1.

Det skal veere ro i leiligheten mellom kl. 22.00 og kl. 06.00. | dette tidsrommet ma
vaskemaskin, torketrommel, oppvaskmaskin og andre apparater som kan veere til
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sjenanse for naboer ikke benyttes. Ovennevnte maskiner og apparater bar monteres pa
absorberende lydisolerte matter.

2. Sang, haylytt tale eller bruk av musikkinstrumenter, stereoanlegg o.l. er ikke fillatt
for kl. 0700. Musikkundervisning tillates bare etter innhentet tillatelse fra styret.

3. Snekring, boring og banking er ikke tillatt pa sen- og helligdager. Kun mellom kl. 07:00
og 21:00 pa hverdager og lgrdag.

| §3 Renhold og sgppel

1. Seppelposer mad omgaende kastes og ikke hensettes i trappeoppgangen.

2. Det er forbudt & plassere kasserte mgbler, gdelagt sportsutstyr, emballasje og lignende i
fellesrom i kjellere og loft. Dette skal beboer fierne fortlapende, ellers kan dette bli fiernet
pa beboers regning.

3. Det er ikke tillatt & kaste juletraer utenfor pa plenene. De skal bringes til de steder som
vaktmesteren anviser.

4. Kartong, aviser og annet papir kastes i papircontainere. Glass, flasker og
hermetikkbokser kastes i returcontainere. (Egnede beholdere).

5. Batterier, malingsrester og annet kjemisk avfall leveres pa miljgstasjonene.

6. Kjellere og loft bar luftes godt nar temperaturforholdene tillater dette. Gangvinduer skal
som regel veere lukket og apnes bare for lufting ved behov.

7. Veggdyrkontroll av leiligheten kan foretas etter henstilling fra styret.

8. Hvis en merker veggdyr eller annet utgy, ma dette omgaende meldes til styret. Eventuell
utrydding av utay i leilighet mé& betales av leilighetens innehaver.

I §4 Bruksoverlating

1. Bruksoverlating ma godkjennes av styret.

2. Brukeren m4 ikke flytte inn for slik godkjenning foreligger.

3. Andelseieren har ansvar ovenfor borettslaget for alle skader og ulemper som
hans/hennes bruker pafarer borettslaget.

| §5 Diverse

1. Nar skader pa borettslagets eiendom eller eiendeler kan tilbakefares pa en bestemt
person, vil vedkommende bli gjort gkonomisk ansvarlig for skaden.

2. Anlegning av starre varige beplantninger pa fellesarealene ma forelegges styret til
en eventuell godkjenning.

3. Leieren har ikke rett til & foreta forandringer i den bygningsmessige konstruksjon eller
forandringer som har virkninger for andre uten styrets samtykke.

4. Leieren ma ikke foreta noe som betinger forhayelse av forsikringspremie eller andre
faste avgifter for eiendommen, dette i henhold til standardbestemmelser for
borettskontrakten for andelseiere i borettslag tilknyttet Obos. (Paragraf 6 punkt 3).

5. | oppganger hvor det ikke lenger finnes fellesfrysere i kjelleren, kan
andelseiere/beboere sette opp egen fryser i rommet hvor fellesfrysere tidligere sto.
Andelseier/beboer har selv fullt ansvar for fryseren, inkludert ved haerverk, tyveri og
strombrudd.

| §6 Dyrehold

Det er tillatt & holde dyr sd lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de @vrige beboerne. Dyrehold
tillates kun etter sgknad til styret.

Ved et eventuelt dyrehold gjelder folgende bestemmelser:

1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angaende dyrehold og
straffebestemmelsene som gjelder & holde dyr. Hunder skal fgres i band innenfor
borettslagets omrade.

2. Eier av dyret ma straks fjerne ekskrementer som dyret matte etterlate pa eiendommen.

3. Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som dyret matte
pafgre person eller eiendom, for eksempel oppskraping av dgrer og karmer, skader
pa blomster, planter, grantanlegg mv.



4. Kommer det inn skriftlige berettigede klager over at et dyrehold sjenerer naboer med
lukt, brak etc, eller pa annen mate er til ulempe, for eksempel gir allergiske
reaksjoner eller skaper redsel eller angst, kan styret kreve dyret fjernet hvis ikke en
minnelig ordning med klageren kan oppnas. | tvilstilfeller avgjer styret etter
forhandling med partene hvorvidt en klage er berettiget.
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Soknad om dyrehold
Undertegnede ........ccooveiviiiiiiiiiininn, AdreSSe ...iiiiieiie e
soker herved om retttila holde ...,

Erkleering

1. Jeg er kjent med politivedtektene angdende dyrehold og straffebestemmelsene som
gjelder for & holde dyr. Hunder skal fgres i band innenfor boligselskapets omrade.

2. Jeg forplikter meg til straks & fierne ekskrementer som mitt husdyr matte etterlate pa
eiendommen.

3. Jeg patar meg & holde dyret borte fra lekeplasser og sandkasser.

4. Jeg erkleerer meg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som mitt husdyr
matte pafare person eller eiendom, for eksempel oppskraping av darer og karmer,
skader pa blomster, planter, grantanlegg m.v.

5. Jeg er innforstatt med at dyreholdet vil kunne bili til ulempe eller sjenanse for beboere.
Dersom det fremsettes skriftlige berettigede klager over at dyreholdet sjenerer naboer
gjennom lukt, brak, etc. eller pa annen mate er til ulempe, for eksempel gir allergiske
reaksjoner eller skaper redsel eller angst, forplikter jeg meg til & fijerne dyret hvis ikke
en minnelig ordning med klageren kan oppnas. | tvilstilfeller avgjer styret etter
forhandling med partene hvorvidt en klage er berettiget.

6. Jeg erkleerer meg villig til & godta de endringer i dyreholdsbestemmelsene som
generalforsamlingen/arsmgte eller styret vedtar.

7. Denne erklezering betraktes som en del av ordensreglene. Brudd pa erkleeringen blir &
betrakte som mislighold.

...................... ,den....../o.o........... Eiers underskrift: ......ccooiiiiiiiiii,

...................... ,den....../ ................ Medeiers underskrift: ..................ociiiiiinn.

Styrets tillatelse/avslag

1. Styret gir tillatelse til & holde .............. pa de underskrevne vilkar.

................... ,den ....oeeiivinvnennnc Styrets leder: o



Vedtekter

for Gamlehagen Borettslag org nr 948976331.

vedtatt pa ordiner generalforsamling den 20. april 2006 med endringer foretatt pa
ordinzr generalforsamling 12.06.2013, 01.06.2016, 30.05.2022 og 27.05.2024.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Gamlehagen Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og & drive virksomhet som star i
sammenheng med dette.

1-2 Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfgrer.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner 100,-.

(2) Nar ikke annet fglger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske
personer som er andelseiere i boligbyggelaget vaere andelseiere i borettslaget. Ingen
fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor
eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.

(3) Fglgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen
eie andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til ti prosent av boligene i
laget:
1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,
4. selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av
stat, fylkeskommune eller kommune,
5. stiftelse som har til formal a skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om 4 skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) Juridiske personer kan ikke eie andeler i borettslaget utover det som fglger av
denne bestemmelse pkt. (3).

(5) En kreditor kan eie én eller flere andeler i opp til to ar for a berge krav som er
sikret med pant i andelen eller andelene.
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(6) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de
eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra far.

(7) En andelseier har anledning til a sla sammen 2 leiligheter. Leilighet nr 2 kan i
tilfellet ikke erverves gjennom forkjgpsbestemmelser. Ved et slikt erverv ma
andelseier snarest foreta den faktiske sammenslaingen, samt ved henvendelse til styret
sgrge for at den overflgdige andelen blir innlgst. Misligholdes disse plikter, kan styret
etter advarsel palegge andelseier a selge sist ervervede andel. Andelseier berer selv
alle utgifter, bade egne og borettslagets, som palgper i forbindelse med
sammenslaingen.

(8) En andelseier skal ved forespgrsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets
vedtekter.

2-2 Overfering av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel.

(2) Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for a fa rett til a bruke
boligen.

(3) Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil vere i strid med kap 2 i disse vedtektene.

(4) Nekter styret a godkjenne erververen som bruker, ma 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.

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

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

3. Forkjgpsrett

3-1 Forkjgpsberettigede
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i boligbyggelaget — utpekt av OBOS — forkjgpsrett.

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

3-2 Interne forkjgpsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av fgrste
andel. Star flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, gar den med lengst
ansiennitet i OBOS foran.



(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele den
andelen navarende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om
andelen tilhgrer flere. Overfgring av andel etter at andelseier har benyttet forkjgpsrett
til en ny andel, utlgser forkjgpsrett selv om andelen overfgres til noen som faller inn
under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12.
Forkjgpsrett kan likevel ikke gjores gjeldende dersom andelen overfores:

e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

e ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst
2 ar, eller de har, har hatt eller venter barn sammen

3-3 Behandlingsregler og frister

(1) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i 3-1 far anledning til & gjgre
forkj@psretten gjeldende og pa deres vegne gjore retten gjeldende innen fristen nevnt i
pkt 3-3(2), jf borettslagslovens § 4-15 fgrste ledd.

(2) Fristen for a gjgre forkjgpsretten 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 forhandsvarsel om at andelen
kan skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst femten dager, men
ikke mer enn tre maneder, for meldingen om at andelen har skiftet eier.

(3) Ved forhandsvarsel har borettslaget rett til a kreve et vederlag pa opp til 5 x
Rettsgebyret. Blir forkjgpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake.

(4) Forkjgpsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
boligbyggelagets nettsider eller pa annen lignende mate.

(5) Borettslagets krav om a gjgre forkjgpsretten gjeldende pa vegne av
forkjgpsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av andelen,
eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for salget.

3-4 Rettsovergang til neerstaende

Forkjgpsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til
fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen
som de to siste arene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren, til person
som har leid boligen i kraft av a vaere arbeidstaker hos andelseier eller til person som
har leid den bolig andelen na er knyttet til av borettslaget. Forkjgpsretten kan heller
ikke gjgres gjeldende nar andelen overfgres pa skifte etter separasjon eller skilsmisse,
eller nér et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapslovens § 3.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til & bruke
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar
med tiden og forholdene.
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(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets
samtykke.

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate vere til skade eller ulempe for andre andelseiere. Det er ikke tillatt a
oppfere byggverk/installasjoner pa fellesareal/uteareal uten skriftlig spknad til
borettslagets styre. Styrets samtykke skal foreligge fgr arbeidene settes i gang.
Andelseier ma for egen regning fjerne oppfgrte byggverk/installasjoner dersom
gjennomfgring av felles vedlikehold i borettslaget gjgr dette ngdvendig. Andelseier
har i denne anledning ikke krav pa kompensasjon fra borettslaget.

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til
andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen
dersom:

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 fgrste
ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseier kan i
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal vaere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,

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

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68
eller husstandsfellesskapsloven.

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

(2) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig sgknad om godkjenning av bruker
innen en maned etter at sgknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren

regnes som godkjent.

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

(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis
en eller flere av sameierne ikke bor i boligen.

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

(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell
oppfelging av en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).



4-3 Bygningsmessige arbeider

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

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter
og andre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som bergrer
bygningens eksterigr — herunder innglassing av balkong, oppsetting av private radio-
og TV-antenner, markiser, fastmonterte flaggstenger, blomsterkasser, skilter mv. - er
ikke tillatt uten styrets forutgadende samtykke. Parabolantenner er ikke tillatt.

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 dgrer og vinduer innvendig,
rgr, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og
vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at
lekkasjer unngés. Ved rehabilitering av bad ma oppgradering skje i henhold til
vatromsnormen.

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

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa veranda, balkong og
lignende.

(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover
og forskrifter.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om insekter og skadedyr plikter andelseieren straks a melde fra skriftlig

til borettslaget.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade
pafgrt ved innbrudd og uver.

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a utbedre,
plikter andelseieren straks a melde fra skriftlig til borettslaget.

(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og
utskifting i boligen, selv om det skulle vart utfgrt av den forrige andelseieren.
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5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa
langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer.

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

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskiftning av termoruter og ytterdgrer til boligen og reparasjon eller
utskiftning av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk og 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.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Fgrer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa annen
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hgrer boligen til, skal skaden
utbedres av borettslaget.

(2) Skade pa innbo og Igsgre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget
hefter ikke for eventuelle skader pé skadelidtes innbo og/eller 1gsgre.

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens
§§ 5-13 og 5-15.

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel fastsatt
ved stiftelsen av borettslaget. Ngkkelen ligger fast og kan bare endres etter
borettslagslovens § 5-19.

(2) Nar serlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for
den enkelte bolig eller etter forbruk.

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfglging av sgknad om
overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2 (6).



6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver méned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med én 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.

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er
begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet
tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av
boligbyggelaget.

7-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfgrsel til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret
kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse
kan tidligst kreves samtidig med palegg om salg.

8. Styret og dets vedtak
8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 4 andre

medlemmer. I tillegg kan det velges inntil 2 varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer
velges for ett ar. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder
ved s@rskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.
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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 sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfgreren 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 nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene
likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebarer
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, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten
som etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,
2. a gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har vert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget
4. a ta opp lan 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 gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket forer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordiner generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

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



9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinar 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 vere

pa minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordiner 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) Iinnkallingen skal de sakene som skal behandles vare bestemt angitt. Skal et
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet vere angitt i innkallingen. Saker som en
andelseier gnsker behandlet pa ordinar generalforsamling skal nevnes i innkallingen
nar styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzr generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgterett

Alle andelseiere har rett til & mgte pa generalforsamlingen med forslags, - tale- og
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens
husstand og eventuelle leiere har rett til a veere til stede og til a uttale seg.

9-6 Mgteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra
generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til én stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier mer
enn en andel har likevel bare eén stemme. For en andel med flere eiere kan det bare
avgis én stemme. Andelseier kan mgte ved fullmektig pa generalforsamlingen, men
ingen kan vere fullmektig for mer enn en andelseier.

9-8 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 forhand fastsette at den som far flest stemmer,

skal regnes som valgt.

(3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.
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10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
spgrsmal der medlemmet selv eller nerstaende har en framtredende personlig eller
gkonomisk serinteresse.

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

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfgrer og ansatte i et borettslag har plikt til 4 bevare taushet
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse
tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er
egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere
eller borettslaget.

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 OBOS, jf
borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for a vaere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa 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.

12. Retningslinjer for forhager
Starrelse pa disponibel forhage:
- Starrelsen er avgrenset av borettslagets oppsatte skillevegger/levegger
mellom enhetene, maksimum 3,5 m fra husveggen

Bruk av disponibel forhage:
- Andelseier som disponerer forhagen bestemmer selv om forhagen skal
beplantes eller dekkes av platting, heller eller lignende

10



Gjerde kan settes opp. Dette skal ikke vaere mer enn 1 meter hgyt, og
ikke lengre ut enn tidligere beskrevet avgrenset omrade. Gjerdet ma ha
port eller apning slik at det er tilgang til forhagen

Plattinger, heller eller lignende skal hvile pa bakken. Der naturgitte forhold
tilsier det, kan man bygge opp innenfor disponibel forhage. Plattinger skal
pa ingen mate vaere festet til eller hvile pa bygningsvegg eller skillevegg
Hekker skal ikke vaere hgyere enn 2 meter. De skal heller ikke veere til
hinder eller skygge for naboer. Ved nyplanting av hekk skal senter av
planten ikke settes ned mer enn 30 cm fra forhagens avgrensning. Det ma
veere apning i hekken slik at det er tilgang til forhagen. Der terrenget tilsier
det, konsulteres borettslagets styre for annen plassering av hekk

Ved behov har borettslagets styre eller den de bemyndiger tilgang til
forhagen. Dersom det skal foretas vedlikehold er det enhetens eget
ansvar & legge til rette for at dette kan skje pa forsvarlig mate. Det er ogsa
enhetens ansvar dersom beplantning, platting eller heller er lagt pa en slik
mate at de ma fjernes eller repareres etter vedlikehold

Det ma respekteres at naboer over seg har ordinager bruk av sine
balkonger. | dette innebefatter ogsa bruk av utvendige balkongkasser hvor
vann, jord eller blader kan falle ned i forhagen

13. Leid parkeringsplass og garasje
Hver andel kan leie maksimalt en parkerings- eller garasjeplass.

Ved avvik fra vedtektene:

Dersom en enhet gnsker & gjare noe som avviker fra vedtektene, ma det
sokes borettslagets styre om godkjenning FJR avviket skjer»

Forslaget gjelder ikke dagens forhager som er etablert etter 1992-vedtaket. Dagens
hekker kan fornyes der dem star i dag.

11
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OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

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

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

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

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

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

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

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

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

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

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

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

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

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

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

tvist eller 10 timer advokatbistand,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Langbelgen 4 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1150 OSLO Saksbehandler. Tam Le
Telefon: 402 15 826
Oppdragsnummer: E-post: tam.le@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fadselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



