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Eiendomsmegler / Partner

Tommy Stenseth

Mobil 948 49 757
E-post  tommy.stenseth@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Griinerlgkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Nokkelinformasjon

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

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

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

Kr 3200 000,
Kr 124 410,-

Kr 9796,

Kr 3334 206,
Kr 3 620,-
Marcus Kokkim

Andelsleilighet
Andel

1966

33/34 kvm
13706 kvm

0

1

Gnr. 95, bnr. 81
352
1008260114
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Ditt neste hjem?

Velkommen til Ammerudhellinga 78!

En saerdeles lys og trivelig leilighet med fritt utsyn mot Grorud.
Planlgsningen er smart tilpasset med egen, avskjermet sovesone
som gir mer leilighetsfglelse enn en tradisjonell 1-roms, samtidig som
du beholder den dpne og luftige romfglelsen. Heis direkte til etasjen
og en romslig entré gir et godt fgrsteinntrykk og praktisk
hverdagskomfort. Beliggenheten er meget attraktiv med f& minutters
gange til T-bane, buss og flotte turmuligheter i Lillomarka.

Denne leiligheten passer for deg som gnsker en praktisk og lettstelt
bolig med smart planigsning.

Hgydepunkter:

-Lekkert HTH kjgkken fra 2024
-Fantastisk utsikt

-Appstyrt varme og lys
-Praktisk planlgsning

-Lave felleskost

-Parkettgulv

-Heis

-Bod for ekstra lagringsplass

Velkommen til visning!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 33 kvm
BRA-e: 1 kvm

BRA totalt: 34 kvm
Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-e: 1 kvm Bod

5. etasje

BRA-i: 33 kvm Bad, alkove og stue/kjokken

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Fellesarealene inkluderer trapper og reposer i betong med terrazzo, vinylbelegg i
korridorer/etasjeplan, malte flater i felles trappegang, og heis til alle etasjer.

Tomten er felles, med et areal pa 13 706 m2, og er opparbeidet med asfalterte
internveier, gressplener, treer, variert beplantning, lekeplasser og sittegrupper.
Omradene er avstengt med bom.

Det er mulighet for leie av biloppstillingsplass eller kjgp av garasjeplass, men
overdragelsen av garasjeplass ma godkjennes av borettslagets styre. Ellers er det

gateparkering etter omradets gjeldende bestemmelser.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
1-roms leilighet i 5. etasje

5. Etasje:
Entrésone, bad, alkove og stue med apen kjgkkenlgsning.

Inngangsplan:
Bod pa ca. 1T m2.

Tomtetype
Eiet
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Tomtestgrrelse
13706 kvm

Tomtebeskrivelse

Felles eiet tomt. Tomten er pent opparbeidet med asfalterte internveier, gressplener,
treer og variert beplantning. Omradene er avstengt med bom. Lekeplasser og
sittegrupper. Det er mulighet for leie av biloppstillingsplass eller kjgp av garasjeplass.
Garasje kan selges sammen med leiligheten men overdragelsen skal godkjennes av
borettslagets styre. Ellers gateparkering etter omradets gjeldende bestemmelser

Beliggenhet

Ammerudhellinga 78 har en sentral og attraktiv beliggenhet i bydel Grorud, med kort
avstand til det meste du trenger i hverdagen. Her bor du med naerhet til barnehager,
Ammerud barneskole og Apallgkka ungdomsskole, i tillegg til fritidsklubb, bibliotek,
kirke og flere dagligvarebutikker som blant annet Kiwi med utvidede apningstider.
Omradet er kjent som et rolig nabolag med internasjonalt miljg, flere lekeplasser og
opparbeidede grgntomrader som gjgr det godt tilrettelagt for familier.

Lillomarka ligger bare fa minutter unna og byr pa flotte tur- og rekreasjonsmuligheter
aret rundt, med turstier, lyslgyper, badeplasser som Vesletjern og Steinsbruvann, samt
bade- og fiskevann som Badedammen og Steinbruvann. Vinterstid kan du naermest
spenne pa deg skiene hjemme og ga rett ut i lgypenettet, mens sommeren innbyr til
bading, turer og trening utendgrs. Idrettslaget Grei har kunstgressbane, ballbinge og
klubbhus i naerheten, med aktivt miljg innen fotball, innebandy, orientering og ski, og
det er kort vei til alpinanlegget p& Arvoll. Flere treningssentre finnes i omradet, bade pa
Ammerud, Grorud og Kalbakken.

Det er sveert gode kollektivforbindelser med gangavstand til buss og ca. 7-8 minutter
til Grorud T-banestasjon (linje 4 og 5), som gir enkel adkomst til Oslo sentrum. | tillegg
ligger bussterminal, drosjesentral og servicetilbud pa Grorud innen kort rekkevidde. For
handel er det flere alternativer: lokale naerbutikker, Grorud senter med blant annet
Meny, Vinmonopol og spesialbutikker, samt stgrre kjgpesentre som Stovner senter
med et bredt utvalg butikker, kafeer og servicetilbud. Dette gjgr Ammerudhellinga 78 til
et omrade som passer bade for deg som gnsker et aktivt friluftsliv og for deg som vil
ha en praktisk og urban hverdag, samtidig som du kan nyte utsikten og roen
hjemmefra.

Adkomst
Det vil bli skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.
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Barnehage/Skole/Fritid

Barnehager

Ammerudgrenda barnehage - 2 min gange
Ammerudlia barnehage - 2 min gange
Ammerudenga barnehage - 4 min gange

Skoler

Ammerud skole (1-7 kl.) - 5 min gange

Grorud skole (1-7 kl.) - 12 min gange

Tiurleiken skole (4-7 kl.) - 20 min gange

Apallgkka skole (8-10 kl.) - 14 min gange

Groruddalen skole (8-10 kl.) - 21 min gange

Stovner videregaende skole (Videregdende) - 10 min kjgring

Sport og trening

Ammerudlia ballplass - 3 min gange
Ballspill

0.2 km

Ammerudhellinga ballgkke - 4 min gange
Ballspill

0.3 km

Grorud Sportssenter - 7 min gange

Fresh Fitness Romsas - 20 min gange

Se vedlagt nabolagsprofil for mer informasjon.

Skolekrets

Ammerud skole (1-7 kl.) - 5 min gange

Grorud skole (1-7 kl.) - 12 min gange

Tiurleiken skole (4-7 kl.) - 20 min gange

Apallgkka skole (8-10 kl.) - 14 min gange

Groruddalen skole (8-10 kl.) - 21 min gange

Stovner videregaende skole (Videregaende) - 10 min kjgring

Bygningssakkyndig
Taksator AS - Thomas Tandberg

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate
Eiendommen er en boligblokk over 13 etasjer, oppfgrti 1966. Bygningen har baerende
konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/mur.
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Fundamenteringen antas & veere pa fast grunn, som fjell eller komprimerte masser.
Grunnmuren er utfert i betong med en stept sale.

Kontroll av drenering og drenerende masser er begrenset, og det er ikke gitt detaljer
om materialer eller konstruksjonsmetode.

Ytterveggene er av betong, med fasader forblendet med frilagt singel i
betongelementer. Det er ogsa benyttet utfyllende bindingsverk med staende kledning.

Takkonstruksjonen er en flat betongkonstruksjon, tekket med papp eller shingel. Taket
er ikke inspisert.

Etasjeskillerne er utfgrt i betong/mur.

Vinduene har trerammer og 2-lags isolerglass fra 1986. Entrédgren er brann- og
lydklassifisert.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Utvendig - Vinduer

Avvik: Det er avvik:

Vindusglass fremstod som hele pa befaringsdag, og det ble ikke observert synlige
tegn til punkterte glass. Det er ikke foretatt kontroll av alle vinduers apnings- og
lukkemekanismer.

Punkterte glass kan vaere vanskelig & avdekke sikkert avhengig av lys- og veerforhold,
og det kan derfor ikke utelukkes at punkteringer foreligger uten at dette ble registrert
ved befaringen.

Vinduer er over 20 ar gamle og har dermed passert mer enn halvparten av forventet
teknisk levetid. Bygningsdelene vurderes a ivareta sin tiltenkte funksjon pa
befaringsdag, men sammenlignet med nyere vinduer ma det paregnes noe redusert
isolasjonsevne og gkt sannsynlighet for aldersrelaterte forhold, herunder punktering.
Skjulte forhold som rate eller annen nedbrytning kan ikke utelukkes, da slike forhold
ikke alltid er synlige ved visuell befaring.

Pa bakgrunn av alder og forventet restlevetid er tilstandsgrad satt til TG2, som en
papekning av gkt sannsynlighet for behov for vedlikehold eller utskifting over tid.

- Vatrom - 5. Etasje > Bad - Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.
« Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.
Tettesjiktet (membran) har oversteget mer enn halvparten av den levealder som
normalt kan forventes.

Tettesjiktet har dermed (eller naermer seg) moderniseringsbehov.

Det er i praksis lite giennomfgrbart & bare bytte tettesjikt.
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For & oppna vanntette Igsninger og overganger ved sluk, i gulv, rundt
rgrgjennomfgringer og i overgang mellom gulv og vegg ma hele rommet moderniseres.
Om det i tillegg er eldre sluklgsning bgr det ogsa paregnes a bytte dette.

Det bemerkes at rommet oppfattes som funksjonelt med dagens bruk, men endret
bruk med stgrre fuktbelastning enn i dag kan fremprovosere avvik og pa den maten
fremskynde behovet for modernisering.

Tilstandsgrad er ogsa satt som fglge av manglende dokumentasjon pa badets
oppbygging samt evt. arbeider som er utfgrt etter oppfaring.

Dette er i samsvar med gjeldende forskrifter og standarder.

For vatrom, spesielt bad, er dokumentasjon pa utfgrte arbeider viktig for 8 kunne sette
riktig tilstandsgrad.

Mangler dokumentasjon, vurderes tilstand ut fra synlige overflater samt alder/elde og
slitasje, noe som medfgrer TG2 i henhold til NS3600.

Dette fordi man ikke kan bekrefte kvalitet, materialvalg og utfgrelse pa underliggende
konstruksjoner, som for eksempel membran/tettesjikt.

- Kjgkken - 5. Etasje > Stue/Kjgkken - Avtrekk

Avvik: Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/
mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Lasningen avviker fra opprinnelig utfgrelse og kan avvike fra dagens anbefalte
ventilasjonslgsninger for kjgkken.

Vurderingen er basert pa synlige og tilgjengelige forhold ved befaringstidspunktet.
Skjulte installasjoner og funksjon utover visuell kontroll er ikke verifisert.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger

Avvik: Det er pavist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system ikke ledes til sluk eller
annen kompenserende Igsning.

* Det mangler tettemuffer i enden av varergr pa ror-i-rgr-system.

Rgrstokk for vannrgr er montert &pent i innkassing pa bad.

Det papekes at rgrstokk ikke er plassert i dedikert fordelerskap med kontrollert
avrenning til rom med sluk.

- Tekniske installasjoner - Vannbaren varme

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg for vannbaren
varme.

Radiatorer og rgrfgringer er kasset inn.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:
- Vatrom - 5. Etasje > Bad - Tilliggende konstruksjoner vatrom
Sammendrag selgers egenerklaering

Boligen ble kjgpt i 2024.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.
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3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
Ja

17. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere
eiere?

Ja

Firmanavn: Omega installasjon AS, 2024

Beskrivelse: Nytt el anlegg - Trukket om ledninger og kabler - Nye stikk, brytere og lys -
Trukket inn nye kurser - Nytt kjskken med komfyrvakt - Varmefolie i alle rom -
Oppgradering av el skap

Innhold
5. Etasje:
BRA-i 33 kvm: Bad, alkove og stue/kjokken

Inngangsplan:
BRA-e 1 kvm: Bod

Standard

KJBKKEN

Apen kjgkkenlgsning i forbindelse med stue. Takhgy HTH innredning fra 2024/2025
med glatte, finerte fronter og laminat benkeplate. Kjgkkenet er utstyrt med en planlimt
kum i svartfarget kompositt/plast og ledlys under overskap. Det er ventilator med
kullfilter over stekesonen. Hvitevarer som induksjonsplatetopp, stekeovn,
oppvaskmaskin og kjgle-/fryseskap er integrert i innredningen. Komfyrvakt er
installert. Vedr. hvitevarer se pkt. "lgsgre og tilbehgr" i salgsoppgaven.

BAD

Flislagt baderom som ble totalt modernisert i regi av borettslaget i 2010. Badet har
flislagt gulv med termostatstyrt gulvvarme og glatte, malte himlingsflater med
downlights. Badet er utstyrt med et servantskap med hvite, glatte fronter og
heldekkende servant, speilskap pa vegg over servant, og et gulvmontert klosett. Det er
et dusjhjgrne med buede svingdgrer og termostatstyrt blandebatteri. Det er opplegg
for vaskemaskin og tgrketrommel. Rommet har mekanisk avtrekksventilasjon med
avtrekksventil i himling og tilluft via spalte ved terskel.

STUE/ALKOVE

Leiligheten har en romslig stue - et lyst og trivelig oppholdsrom. Store vinduer med
nydelig utsikt skaper en lys og luftig atmosfeere. Den dpne Igsningen mot kjpkkenet
bidrar til en luftig og sosial romfglelse. Her er det fleksible mgbleringsmuligheter med
plass til bade sofagruppe, spisebord og annet mgblement etter gnske. Skjermet
sovealkove med inngang fra stuen.
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ENTRE

Praktisk entré med god plass til lagring. Her far du et ryddig fgrsteinntrykk av boligen
med nymalte overflater og et lekkert gulv som binder rommene sammen pa en
harmonisk mate. Parkett pa gulv og malte flater pa vegger og himling.

Innvendige overflater

Gulv: 1-stavs hvitpigmentert parkett og flislagt gulv pa bad. Det er opplyst at det er lagt
varmefolie i leiligheten, med unntak av badet som har gulvvarme (kabler).

Vegger: Glatte, malte flater og noen innfelte nisjer i vegg. Veggene pa badet er flissatt.
Himling: Glatte, malte flater med downlights (led) i alle rom. Takhgyden i stuen er malt
til ca. 2,40 m.

Tekniske installasjoner

- Vannledninger: Rgrfgringer i plast, utfgrt som rgr-i-rgr-system. Rgropplegget ble lagt
opp i forbindelse med modernisering av badet. Rgrstokk er lokalisert i en innkassing
pa bad med adkomst via luke. Interne stoppekraner er lokalisert i innkassingen pa
badet.

- Avlgpsrgr: Interne og synlige avlgpsrer i boligen er utfgrt i plast.

- Ventilasjon: Leiligheten har mekanisk avtrekksventilasjon som er en del av et felles
anlegg. Tilluft tilfgres via spalteventiler i vinduer, og avtrekk skjer via en ventil pa badet.
- Varmtvann: Varmtvann leveres fra borettslagets felles anlegg.

- Vannbaren varme: Borettslaget har luft-til-vann varmepumper og fjernvarme.
Radiatorene i leiligheten er frakoblet og kasset inn, sammen med rgrfgringene.

- Branntekniske forhold: Leiligheten har en brann- og lydklassifisert entrédgr (B30/
Db35). Det er installert felles brannvarslingsanlegg med tradlgse sensorer i
leilighetene.

Innbo og lgsgre

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

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

Moderniseringer og pakostninger

Arbeid utfgrt i boligen:

2024:

« Eier opplyser at han pusset opp hele leiligheten, med unntak av bad.

+ Arbeidene omfattet nytt kjgkken, sparkling og maling av vegger, senket himling og
montert downlights samt oppgradering av det elektriske anlegget.
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Arbeid utfgrt i regi av Borettslag:
2024:
+ Nytt brannvarslingsanlegg

2023:
* Nye vaskemaskiner i fellesvaskeri
* Internettleverandgr

2022:

+ Nye postkasser

* Gangarealer bak blokker

+ Brannsikring av bygg

« Strempetrukket innvending taknedlgp
* Ny belysning mellom blokk 1og 2

2021:

« Oppgradering av uteomrader.
+ Nye Inngangsdgrer

* Nytt callinganlegg

* Nye sittegrupper ute.

+ Utelys bak blokkene

2020:

+ Srgmpetrukket soilrgr under blokkene
+ Sykkelhus bak blokkene.

+ Utelys bak blokkene

2019:
+ Oppgradering av adkomstvei til blokkene og beplantning ved inngangsparti er utfgrt.
- Borettslaget har fatt installert utvendig avfallsbrgnner

2016:
« Utskifting av 24 heiser. Ferdigstilt i 2018.

2013:

+ Det er montert nye varmepumper i blokk 1.

- Inngang, kjeller og vaskeridgrer har fatt nye elektroniske laser.
+ Isolasjon i himling i bomberommene er skiftet ut.

2012:
» Ferdigstillelse av vatromsrehabilitering, prgveprosjekt, nytt Idssystem, ny
varmepumpe i blokk 3, samt tidsur pa ruller i vaskeriene.
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TV/Internett/Bredband
Internett er inkludert i felleskostnadene. 1000/1000Mb internett fra OBOS Nett.

Parkering

Borettslaget har bade parkeringsplasser og garasjer tilgjengelig. Parkeringsplasser kan
leies for kr 150 per maned, mens garasjer kan leies for kr 200 per maned. Det er ogsa
mulig a kjgpe garasjeplass, og prisen varierer mellom kr 80 000 og kr 110 000
avhengig av beliggenhet. Salg av garasjeplass ma godkjennes av styret.

Det er kun tillatt med én parkeringsplass eller garasje per leilighet. Ved tildeling av
parkeringsplass kan man fa plass med lademulighet, og leieprisen for dette er kr 300
per maned, i tillegg til kostnad for benyttet strsm. For garasjer med ladeboks, kan
abonnement opprettes hos Movel. Dersom garasjen mangler ladeboks, kan dette
kjgpes og installeres for ca. kr 23 000. Lading i garasjer koster kr 50 per maned (kr 69
fra 1. januar 2026) pluss benyttet strgm.

Det er per na ca. 1,5 ars ventetid for a fa parkeringsplass. Utleie av parkeringsplasser
og registrering av garasjekjgp handteres av driftskontoret.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Protector Forsikring Asa
If Skadeforsikring Nuf

Fremtind, polisenummer 749385

Diverse

Foretaket og Aktiv-kjeden har flere samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller
tjenester i forbindelse med gjennomfgringen av megleroppdraget:

- | forbindelse med forberedelse av salget, innhenter vi informasjon om eiendommen
hovedsakelig fra var samarbeidspartner Ambita

- Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no

- Overo leverer oppgjgrsskjema og overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike
leverandgrer for stréem og alarm avhengig av tilbydere i omradet. Meglerforetaket
mottar betaling for tilleggstjenestene.

- Banker i Eika-alliansen tilbyr finansielle tjenester

- Signicat leverer digitale Igsninger for signering av dokumenter

- Vitec Megler, leverer salgsstgttesystemet herunder elektronisk Igsning for budgivning

Enerqi
Oppvarming
Fjernvarme og varmepumpe er hovedoppvarmingskildene. Oppvarmingen fordeles via
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vannbdren varme. Termostatstyrt gulvvarme pa bad og varmefolie i resten av
leiligheten.

Energimerke
D

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
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 3200 000

Omkostninger kjgper
3200 000 (Prisantydning)

124 410 (Andel av fellesgjeld)

3324 410 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

8 406 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)

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 Boligkjsperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

3 334 206 (Totalpris. inkl. omkostninger)

3 343 106 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
3345906 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))
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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

Det gjgres oppmerksom pa at det er innfgrt eiendomsskatt i Oslo kommune.
Eiendomsskatten vil utgjgre promille av eiendommens skattegrunnlag, hvor grunnlaget
fastsettes ved enkel taksering. Det gjgres oppmerksom pa at det kan komme
endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. 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
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre
okning i felleskostnadene.

For boliger og fritidsboliger er eiendomsskatten 1,7 promille av
eiendomsskattegrunnlaget minus bunnfradraget. Bunnfradraget for 2026 er pa inntil
4,9 millioner kroner.

https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/eiendomsskatt-og-avgift/
eiendomsskatt/hvor-mye-skal-du-betale-i-eiendomsskatt/

Formuesverdi primaerbolig
Kr 667 417 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 2 669 668 for ar 2024

Informasjon om formuesverdi

Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris, som beregnes av
Statistisk sentralbyra (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert
markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger pa statistiske opplysninger om omsatte
boliger (boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder).

Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten arlige kvadratmetersatser.
Disse satsene vil utgjgre hhv. 25% av kvadratmeterprisene for primaerboliger (der
boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og 100% for sekundaerboliger (alle andre
boliger).

Skatteetaten har revidert beregningsmodell for formuesverdi med virkning fra 2026.
Innhentet og oppgitt formuesverdi kan derfor avvike betydelig etter ny beregning.
https://www.ssb.no/priser-og-prisindekser/boligpriser-og-boligprisindekser/artikler/
revidert-modell-for-beregning-av-formuesverdi-for-bolig
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Andre utgifter
Innmelding i OBOS kr 500,-

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

- Totalbelgp felleskostnader: 3 620,45 kr
Herav:

Varmt vann og fyring, fellesvaskerier, vaktmestertjeneste, betjent driftskontor,
trappevask, og 1000/1000Mb internett fra OBOS Nett.

- Planlagt gkning felleskostnader: Styret har vedtatt en gkning av felleskostnadene
med 3% fra 01.01.2026.

- Planlagt gkning fellesgjeld: Det ble vedtatt pa ekstraordineaert arsmgte at kjellere,
boder og oppganger skal fa et vedlikeholdslgft, noe som vil fgre til en gkning av
felleskostnadene i 2026.

Det gjgres oppmerksom pa at felleskostnader og eventuelt fellesgjeld kan variere over
tid som fglge av for eksempel generelle kostnadsendringer, endringer i tjenestetilbud,
utlansrente og beslutninger foretatt i borettslagets styre og/eller arsmgte.
Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett ar i gangen. Ved behov kan styret gke
fellesutgiftene. Opplysninger om fellesutgifter er gitt av forretningsfgrer ved
utarbeidelse av denne salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor vaere endret uten at
eiendomsmegler har fatt melding om dette.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 620

Andel Fellesgjeld
Kr 124 410

Andel fellesgjeld ar
2026

Ammerudhellinga 78

15



16

Fellesgjeld pr. dato
16.04.2026

Andel fellesformue
Kr 18 627

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget

Borettslagsnavn
Ammerudlia Borettslag;

Organisasjonsnummer
948808811

Andelsnummer
352

Om borettslaget

Ammerudlia Borettslag er et borettslag i Oslo kommune som bestar av 982
andelsleiligheter. Selskapets organisasjonsnummer er 948808811 og har hjemmeside
pa https://vibbo.no/ammerudlia. Forretningsfarer er OBOS Eiendomsforvaltning AS.

Borettslaget har fire vaktmestere til 4 ivareta det daglige vedlikeholdet, og
driftskontoret er bemannet av en driftsleder og en sekretaer. Det er fellesvaskeri i hver
blokk. Det finnes utvendig sykkelskur ved hver blokk, men det er noe ventetid for & fa
plass. Tilgang til rom for oppbevaring av barnevogner og sma barnesykler kan avtales
med driftskontoret.

Vedtatte saker:

- Pa ekstraordinzer GF mars 2026 ble det vedtatt oppussing av oppganger mm, samt
bygging av nye kjellerboder. Tiltaket skal finansieres med l&neopptak samt oppsparte
midler.

- Styret har vedtatt en gkning av felleskostnadene med 3% fra 01.01.2026.

- Generalforsamlingen velger PWC Assurance AS som borettslagets nye revisor.

Pagaende saker:

- Igangsatte prosjekter: Brannsikring av bygg, Nye vaskemaskiner, Internettleverandgr,
Ny ladeleverandgr, Ny leverandgr av renhold, Oppussing av inngangsparti og
oppganger.

- Nytt brannvarslingsanlegg (2024-2025).

- Utredning av solcelle panel pa vare tak.
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Lanebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenummer: 94927039731, Svenska Handelsbanken AB NUF
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 16-04-2026: 4.80% pa.

Antall terminer til innfrielse: 203

Saldo per 16-04-2026: kr 113627280.0

Andel av saldo: kr 74404.72

('siste termin 30-03-2043)

Flytende rente rente

IN-Ordning: Nei

Lanenummer: 94927039758, Svenska Handelsbanken AB NUF
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 16-04-2026: 4.80% pa.

Antall terminer til innfrielse: 267

Saldo per 16-04-2026: kr 36867182.0

Andel av saldo: kr 24140.54

('siste termin 30-07-2048)

Flytende rente rente

IN-Ordning: Nei

Lanenummer: 94927049117, Svenska Handelsbanken AB NUF
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 16-04-2026: 4.80% pa.

Antall terminer til innfrielse: 202

Saldo per 16-04-2026: kr 39491827.0

Andel av saldo: kr 25865.17

('siste termin 28-02-2043)

Flytende rente rente

IN-Ordning: Nei

Sikringsordning fellesgjeld

Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av
felleskostnader. OBOS Factoring 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 seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

Forkjgpsrett

De forkjgpsberettigede rangeres normalt slik at andelseiere i borettslaget (normalt
rangert etter botid) gar foran medlemmer i OBOS (rangert etter medlemskapets
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lengde).

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

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: overskudd (10 614 231,-)
Arsresultat for 2024: -1 008 439,

Vedtatte kostnadsgkninger:

Det er vedtatt pa ekstraordinaert arsmete at kjellere, boder og oppganger skal fa et
vedlikeholds lgft, noe som vil fgre til en gkning av felleskostnadene i 2026.

Styret har vedtatt en gkning av felleskostnadene med 3% fra 01.01.2026.

Pa ekstraordinaer GF mars 2026 ble det vedtatt oppussing av oppganger mm, samt
bygging av nye kjellerboder. Tiltaket skal finansieres med l&neopptak samt oppsparte
midler.

Saker som kan medfgre kostnadsgkninger:
Sak 9: Utredning av solcelle panel pa vare tak
Sak 13: Brandsikkert bytteskap og bokhylle i vaskerommene

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

Styregodkjennelse
Vi oppfordrer alle til 4 sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene kan ses hos megler.

Dyrehold

Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved
overdragelse og/eller bruksoverlating, samt eventuelt andre bestemmelser/
begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for eventuelle
bestemmelser om husdyrhold og lignende.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser
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Vedlikeholdsplikt

Veggene pa gangplatg, inkludert sjaktlokket og veggen rundt skal holdes rene av
andelseier.

Det ma ikke kastes uvedkommende ting i klosettet, papirbleier, sanitetsbind, filler tgy
og garnrester er forbudt.

Kjellerboder skal holdes ryddig.

Oppstar det skade i leiligheten, skal beboer sgrge for & begrense skadeomfanget mest
mulig og prgve a kartlegge arsaken til skaden.

Det er andelseiers ansvar a sgrge for tilsyn og kontrollere at utstyret er i orden. Dersom
utstyret er defekt meldes dette til styret.

Luftavtrekkssystemet er ngye avbalansert og fordrer at beboerne:

A - Apner luftspaltene som er montert gverst i vindusramme, og rett over radiator pa
stue/balkongvegg.

B - Apner avtrekkslukene péa kjgkken, bad og wc.

Ved eventuelt dyrehold gjelder fglgende bestemmelser:

2. Eier, eller den som leder dyret ma straks fjerne ekskrementer som dyret matte
etterlate seg pa eiendommen, og pa turveiene i omradet.

Dugnad
Enhver bgr vaere med & verne om anleggene, ta initiativ til forbedringer og delta pa
dugnader som blir varslet.

Forretningsforer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 95, bruksnummer 81 i Oslo kommune.Andelsnr. 352 i Ammerudlia
Borettslag; med orgnr. 948808811

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen til borettslaget er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som
felger eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

Heftelser i eiendomsrett:

07.10.1974 - Dokumentnr: 1974/19403-1/105 - Fellesobl. for bor.innsk.
Belgp: NOK 12 382 000

Panthaver: ANDELSEIERNE | BORETTSLAGET

LAPENR: 7279780

ANF. PRIORITET ETTER OBLIGASJON(ER) TIL HUSBANKEN
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SOM TIL ENHVER TID HVILER PA EIENDOMMEN
BESTEMMELSER OM OPPTRINNSRETT
Gjelder denne registerenheten med flere

07.01.1987 - Dokumentnr: 1987/684-2/105 - Forkjgpsrett
RETTIGHETSHAVER: OSLO KOMMUNE
Gjelder denne registerenheten med flere

17.02.2016 - Dokumentnr: 2016/138518-1/200 - Pantedokument
Belgp: NOK 14 280 000

Panthaver: OBOS-BANKEN AS

ORG.NR: 911 986 884

Uomsettelig

Gjelder denne registerenheten med flere

ELEKTRONISK INNSENDT

23.04.2021 - Dokumentnr: 2021/473083-1/200 - Pantedokument
Belgp: NOK 179 000 000

Panthaver: STADSHYPOTEK AB NUF

ORG.NR: 991 303 995

Gjelder denne registerenheten med flere

ELEKTRONISK INNSENDT

26.10.2022 - Dokumentnr: 2022/1212603-1/200 - Pantedokument
Belgp: NOK 20 000 000

Panthaver: STADSHYPOTEK AB NUF

ORG.NR: 991 303 995

Gjelder denne registerenheten med flere

ELEKTRONISK INNSENDT

31.01.2025 - Dokumentnr: 2025/120618-1/200 - Felles pantedok bor.innsk
Belgp: NOK 14 900

Panthaver: Fremtidige andelseiere i Brl. rep. ved

styret § 2-11 1.ledd

LGPENR: 20046172

Gjelder denne registerenheten med flere

31.01.2025 - Dokumentnr: 2025/120642-1/200 - Felles pantedok bor.innsk
Belgp: NOK 14 900

Panthaver: Fremtidige andelseiere i Brl. rep. ved

styret § 2-11 1.ledd

LOPENR: 20046173

Gjelder denne registerenheten med flere
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Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest for "nybygg av boligblokk (hgyhus) for Gnr. 95, bnr. 83, blokk
2, Ammerudhellinga 56/66", datert 17.03.1972.

Det foreligger ekspedisjonsdokument for "boligblokk (hgyhus) pa 95/1 m.fl.Blokk 2,
Ammerud", datert 04.09.1964.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
17.03.1972.

Vei, vann og avlgp

Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: Offentlig

Tilknytning avlgp: Offentlig

Regulerings- og arealplaner
Regulert til: Byggeomrade for boliger

Eiendommen fglger reguleringsplan med plan-ID S-1118. Planen regulerer omradet til
byggeomrade for boliger.. 12.03.1964

Eiendommen fglger Kommuneplanen 2015-2030, vedtatt 23.09.2015. |
kommuneplanen er arealet avsatt til bebyggelse og anlegg, eksisterende, og er en del
av ytre by (utviklingsomrader).

Eiendommen er bergrt av hensynssone H310_2 for steinsprang i henhold til
kommuneplanen.

Adgang til utleie
"Ingen kan overlate (leie ut) hele bustaden (leiligheten) uten samtykke fra styret."

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.

Boplikt
Ikke relevant.

Driveplikt
Ikke relevant.

Konsesjon
Ikke relevant.
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Odelsrett
Ikke relevant.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjsper som velger & 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 kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

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

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fer
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

Betalingsbetingelser

Kjspesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.
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Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette forer 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 ikke tegnet boligselgerforsikring pa boligen. Selger har likevel utarbeidet en
egenerklaering som kjgper bar gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring Pluss og
Boligkjgperforsikring 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. 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.

Ansvarlig megler

Tommy Stenseth
Eiendomsmegler / Partner
tommy.stenseth@aktiv.no
TIf: 948 49 757

Ansvarlig megler bistas av
Tommy Stenseth
Eiendomsmegler / Partner
tommy.stenseth@aktiv.no
TIf: 948 49 757

Nina Friis Stensland
Partner/Eiendomsmegler
nina.friis.stensland@aktiv.no
TIf: 980 84 142

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Lgkka AS, organisasjonsnummer 922593221
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Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Salgsoppgavedato
27.04.2026
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aksator

Thomas Tandberg
Bygningssakkyndig / Temrermester
www.taksator.no

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.

Planskissen er kun men
og kan ikke b

Avvik k
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Rapportutkast
Tilstandsrapport
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Taksator AS

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og
radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
tgmrere, r@rleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.

Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og pkonomisk oppfglging av bygg under oppfgring.

Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelanoppfglging.

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktgy og
faglig skjpnn — med profesjonell integritet i behold.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no.

=

Rapportansvarlig

Thomas Tandberg

tt@taksator.no
906 27 290

s
‘ NlTU @atur
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a 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 3 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) e fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en saerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

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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Beskrivelse av eiendommen

1-roms leilighet i 5. etasje med alkove, beliggende pa Ammerud,
bydel Grorud i Oslo.

Leiligheten har mekanisk avtrekksventilasjon.
Pa kjgkken er det ventilator over stekesone, med filter.

Felles varmtvann.

Opprinnelige radiatorvarme fra fellesanlegg er koblet ut.
Radiatorer og rgrfgringer er kasset inn.
Eier har lagt varmefolie i leiligheten.

Apen kjgkkenlgsning i forbindelse med stue.

Takhgy HTH innredning fra 2024/2025.

Glatte, finerte fronter.

Laminat benkeplate med planlimt kum i svartfarget
kompositt/plast.

Ledlys under overskap.

Integrert induksjonsplatetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjgle
-/fryseskap.

Komfyrvakt er installert.

Flislagt baderom, opplyst & veere totalt modernisert i 2010, i regi
av borettslaget.

Dagens eier har montert downlights (led) i himling.
Vurderingene i rapporten er basert pa tilgjengelige opplysninger
fra selger, samt det som var synlig og tilgjengelig ved visuell, ikke
-inngripende inspeksjon pa befaringsdagen.

Skjulte konstruksjoner og Igsninger som ikke er synlige uten
inngrep, er ikke kontrollert og kan ikke verifiseres.

Baderommet har oversteget mer enn halvparten av forventet
teknisk levetid, som normalt anses a veere ca. 20 ar.

Forventet levetid er lagt til grunn med utgangspunkt i relevante
levetidstabeller fra Norsk Standard og SINTEF.
Tilstandsvurderingene i rapporten er foretatt med hensyntagen
til alder, forventet restlevetid og gkt risiko for slitasje,
funksjonssvikt og skader som fglge av naturlig elde.

Leiligheten disponerer 1 liten bod pa inngangsplan.

Det henvises ellers til rapporten i sin helhet.

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

1-roms leilighet i 5. etasje
e Det foreligger ikke tegninger
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Olaf Helsets vei 6
0694 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

10

. TGO: Ingen avvik
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.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten/befaringen er avholdt i henhold til gjeldende
avhendingslov (tryggere bolighandel) og forskrift til
avhendingslova.

Tilstandsgrader settes i henhold til NS3600.

Hjemmel er kontrollert utfra Norges eiendommer/Ambita.

Rapporten omfatter ikke tekniske vurderinger av fagomrader
som krever saerskilt godkjenning eller kompetanse, herunder
elektriske anlegg, VVS-installasjoner og ildsteder.

Eier av boligen bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra godkjent
kontrollinstans.

Det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av
elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
ikke er foretatt vurderinger, skyldes dette at forholdene ikke hal
latt seg vurdere innenfor rammen av visuell befaring og
tilgjengelighet. Besiktigelsen blir kun utfgrt pa lett tilgjengelige
deler av konstruksjoner.

| sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er
det gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt (der dette
er opplyst av rekvirent/eier) og eventuelle svakheter som er
registrert.

Oppdragsnr.: 10887-26067

Antall

Befaringsdato:

23.04.2026

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som
ikke oppdages ved visuell kontroll (undersgkelsesniva 1) pa
befaringstidspunktet.

Arealene er malt i henhold til NS 3940. Det tas ikke stilling til
om rommene oppfyller krav til varig opphold eller annen
godkjenning etter plan- og bygningslovgivningen.
Rombetegnelser er basert pa bruken pa befaringstidspunktet.

Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre
forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold
takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

Ved evt. apning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes
ogsa utover det som er omtalt i rapporten.

Det gjgres oppmerksom pa at dette er en tilstandsrapport pa
niva 1, dvs. kun en visuell befaring, uten apning av
konstruksjoner.

Kontrollomfang kan veere begrenset.

Merk at dagens krav til isolering og tetthet osv. ofte er
strengere enn da bygget ble oppfgrt. Tilstandsanalysen er
basert pa en visuell befaring og registrering av symptomer.

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
-, aksje- eller andelseier.

Normalt utgjgr dette alt innenfor leilighetens/andelens vegger.
Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdelel
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og
felles tekniske installasjoner med mindre det foreligger et
saerlig vedlikeholdsansvar knyttet til bygningsdelene.

Dette er i henhold til gjeldende avhendingslov (tryggere
bolighandel) og tilhgrende forskrift.

P& forespgrsel har rekvirent/eier opplyst at de ikke er kjent mec
at boligen/leiligheten har skjulte feil eller mangler, offentlige
palegg som ikke er utfgrt eller vedtak som medfgrer eller har
medfgrt nytt laneopptak/gkning av utgifter, utover det som er
nevnt i rapporten.

Opplysninger om utfgrte arbeider, arstall og gvrige
opplysninger i rapporten er basert pa opplysninger gitt av
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

I henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til
kostnadsestimering av TG2, kun TG3.

| de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.

Rapporten beskriver forhold pa befaringstidspunktet og er i
henhold til avhendingslova gyldig i inntil ett ar etter
rapportdato.

Rapporten kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne
perioden, ei heller av andre personer/bedrifter/selskaper enn
rekvirent oppgitt i denne rapporten.

Skjer det endring, oppstar skader, lekkasjer, gjgres endringer
eller lignende pa boligen/leiligheten, bgr du som rekvirent/eier
be om en oppdatert rapport.

Merk at en oppdatering av rapport etter en viss tid kan
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Sammendrag av boligens tilstand

medfgre en merkostnad.

NB!

Takstrapporten er en viktig del av avtalegrunnlaget.
Kunden/rekvirent ma derfor lese ngye igjennom for 3 sjekke at
de opplysningene som er gitt er korrekte.

Vi minner om at selger er pliktig til & opplyse om alle forhold
ved eiendommen som kan ha betydning for en kjgper.

Dersom det er presiseringer etter ytterligere informasjon som
ma inntas, ber vi om a fa beskjed om dette snarest etter
utkastet er sendt.

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

1-roms leilighet i 5. etasje

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 5. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Satilside
vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ utvendig > Vinduer Ga til side

0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side

@  Tekniske installasjoner > Vannb&ren varme Ga til side

0 Vatrom > 5. Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

@ Kjokken > 5. Etasje > Stue/kjokken > Avtrekk Ga til side

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljp og sikkerhet

Det er tegn pa awvik i branncelleinndeling ut ifra Ga til side
dagens byggtekniske forskrift.

Oppdragsnr.: 10887-26067 Befaringsdato:  23.04.2026

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
0694 OSLO
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Taksator AS

Olaf Helsets vei 6
Ammerudhellinga 78 , 0959 OSLO 0694 OSLO
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0301 OSLO

Tilstandsrapport

1-ROMS LEILIGHET | 5. ETASJE

Byggear Kommentar

1966 Iflg. Norges Eiendommer.
Anvendelse

Boligblokk over 13 etasjer, samt inngangsplan.

Standard

Vedlikehold

UTVENDIG

Vinduer

Beskrivelse

Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass, merket med produksjonsar 1986.
Tilstandsgrad er fastsatt pa bakgrunn av en helhetlig vurdering av alder, synlig tilstand og tilgjengelig informasjon.

Det ma paregnes behov for periodisk justering og vedlikehold av vinduer.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Vindusglass fremstod som hele pa befaringsdag, og det ble ikke observert synlige tegn til punkterte glass. Det er ikke foretatt kontroll av alle vinduers
apnings- og lukkemekanismer.

Punkterte glass kan veere vanskelig a avdekke sikkert avhengig av lys- og veaerforhold, og det kan derfor ikke utelukkes at punkteringer foreligger uten at
dette ble registrert ved befaringen.

Vinduer er over 20 ar gamle og har dermed passert mer enn halvparten av forventet teknisk levetid. Bygningsdelene vurderes & ivareta sin tiltenkte

funksjon pa befaringsdag, men sammenlignet med nyere vinduer ma det paregnes noe redusert isolasjonsevne og gkt sannsynlighet for aldersrelaterte
forhold, herunder punktering.

Skjulte forhold som rate eller annen nedbrytning kan ikke utelukkes, da slike forhold ikke alltid er synlige ved visuell befaring.

Pa bakgrunn av alder og forventet restlevetid er tilstandsgrad satt til TG2, som en papekning av gkt sannsynlighet for behov for vedlikehold eller utskifting
over tid.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Konsekvens:

Vinduenes alder medfgrer gkt sannsynlighet for aldersrelaterte forhold, som redusert isolasjonsevne, punktering av isolerglass eller begynnende
nedbrytning av materialer.

Over tid kan dette gi noe gkt varmetap og behov for hyppigere vedlikehold eller utskifting. Videre utvikling og omfang kan ikke fastslas pa befaringsdag.

Tiltak:
Det anbefales jevnlig kontroll og normalt vedlikehold av vinduer.

Ved tegn til punktering, funksjonssvikt eller materialnedbrytning bgr utbedring eller utskifting vurderes.
Pa sikt ma utskifting av vinduer paregnes.
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Tilstandsrapport

Entrédgr

Beskrivelse
Brann- og lydklassifisert entrédgr (B30/Db35), ikke merket med produksjonsar.

Det er ikke observert avvik utover normal og forventet bruksslitasje, sett i forhold til bygningsdelens alder, basert pa visuelle observasjoner ved
befaringstidspunktet.

Dgrer kan ha behov for periodisk justering som fglge av normal bruk, slitasje og bevegelser i konstruksjonen.

Tilstandsgrad er fastsatt etter en helhetlig vurdering av bygningsdelens synlige tilstand, funksjon og alder.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse

Beskrivelse av bygningen:

Boligblokk med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/mur.
Yttervegger i betong.

Fasader forblendet frilagt singel i betongelementer.

Utfyllende bindingsverk med staende kledning.

Flate takkonstruksjoner i betong, tekket med papp/shingel.

Tak er ikke inspisert ved befaring da dette er en del av felles ansvarsomrade.

Grunnforhold og drenering:

Det er ikke foretatt geotekniske undersgkelser, og det foreligger derfor begrenset kunnskap om byggegrunn og stabilitet. Kontroll av drenering og
drenerende masser er begrenset. Dreneringens funksjon og levetid pavirkes blant annet av utfgrelse, belastning knyttet til bygningens beliggenhet og
masser rundt dreneringen. Grunnmur er utfgrt i betong med stgpt sdle. Fundamentering antas a vaere pa fast grunn (fjell) eller faste, komprimerte masser,
slik det er vanlig for bygningstypen.

Fellesarealer:

Trapper og reposer i betong med terrazzo.

Vinylbelegg i korridorer/etasjeplan.

Ellers malte flater i felles trappegang.

Heis til alle etasjer.

Fellesarealer er kun overordnet beskrevet og ikke tilstandsvurdert.

Byggear og vedlikeholdsansvar:

Rapporten tar utgangspunkt i at bygningen er oppfért i henhold til gjeldende byggeforskrifter, byggeskikk og metoder pa oppfgringstidspunktet.
Bygningen oppfyller ikke ngdvendigvis dagens krav til blant annet varmeisolering, ventilasjon og tetthet. Tilstandsrapporten omfatter kun
boligen/leiligheten slik den fremstar ved befaring, og er begrenset til forhold som omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar, det vil si forhold
innenfor boligens/leilighetens yttervegger. Felles bygningsdeler og installasjoner, herunder tak, yttervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske
installasjoner, er ikke tilstandsvurdert.

Vedlikehold og fremtidige behov:
Alle bygninger, bade eldre og nyere, har et Ispende behov for vedlikehold. Manglende eller utsatt vedlikehold kan over tid fgre til forringelse av

bygningsdeler. Setninger i konstruksjonen kan forekomme og kan blant annet medfgre skjevheter i gulv.

Felles ansvar:
Bygningsdeler og installasjoner der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar er omtalt, men ikke ngdvendiguvis tilstandsvurdert i rapporten.

Alder og tilstand:

Alder benyttes som vurderingsfaktor for slitasje, teknisk tilstand og utidsmessighet for samtlige bygningsdeler og konstruksjoner. En bygningsdel eller
konstruksjon kan gis tilstandsgrad 2 (TG 2) basert pa hgy alder, selv om funksjonen vurderes som brukbar ved befaringstidspunktet. Vurdering av alder og
forventet levetid er i hovedsak basert pa anerkjente levetidstabeller, herunder SINTEF sine anbefalinger, kombinert med visuelle observasjoner.

INNVENDIG

Overflater
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Beskrivelse

Gulv:
Flislagt gulv pa bad.
Ellers 1-stavs hvitpigmentert parkett.

Termostatstyrt gulvvarme (kabler) pa bad.
Ellers er det opplyst at det er lagt varmefolie i resten av leiligheten.

Vegger:
Flissatte vegger pa bad.
Ellers glatte, mite flater.

Noen innfelte nisjer i vegg.

Himlinger:
Glatte, malte flater.

Det er montert downlights (led) i alle rom.

Takhgyden ble i stue malt til ca. 2,40 m.

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.
Overflater fremstar med normal og forventet bruksslitasje, slik det ma paregnes i en brukt bolig.
Det er observert stedvise riper, merker samt mindre oppsprekking i hjgrner og plateskjgter. Slike forhold er vanlige og kan blant annet skyldes bevegelser i

trevirke som fglge av arstid og veerforhold. Spiker- og skruehull i vegger etter normal bruk, kan forekomme.

For eldre og brukte boliger gjelder det ikke toleransekrav til ferdige overflater.
Mindre estetiske forhold og avvik som ikke pavirker overflatenes bruksfunksjon, kommenteres derfor ikke saerskilt.

Tilstandsgrad 1 er satt pa bakgrunn av normal slitasje uten at bruksfunksjonen anses redusert, basert pa visuelle observasjoner ved befaringstidspunktet.
Rapporten bygger pa en forutsetning om at eventuelle produsentanvisninger for benyttede produkter er fulgt, da dette ikke er verifiserbart ved visuell
befaring.

Overflater i vatrom er vurdert separat under punktet «Baderom».

Tilstandsgrad er fastsatt etter en samlet vurdering.

Innvendige dgrer

Beskrivelse
Glatt, malt dgr mot bad.

Det ma paregnes behov for justering og normalt vedlikehold over tid som fglge av bruk og bevegelser i bygningen.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra en helhetlig vurdering av alder, bruk og synlige forhold pa befaringstidspunktet.

VATROM

5. ETASJE > BAD
Generell

Beskrivelse

Flislagt baderom, opplyst & vaere totalt modernisert i 2010, i regi av borettslaget.
Dagens eier har montert downlights (led) i himling.
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Vurderingene i rapporten er basert pa tilgjengelige opplysninger fra selger, samt det som var synlig og tilgjengelig ved visuell, ikke-inngripende inspeksjon
pa befaringsdagen.
Skjulte konstruksjoner og Igsninger som ikke er synlige uten inngrep, er ikke kontrollert og kan ikke verifiseres.

Baderommet har oversteget mer enn halvparten av forventet teknisk levetid, som normalt anses a veere ca. 20 ar.
Forventet levetid er lagt til grunn med utgangspunkt i relevante levetidstabeller fra Norsk Standard og SINTEF.

Tilstandsvurderingene i rapporten er foretatt med hensyntagen til alder, forventet restlevetid og gkt risiko for slitasje, funksjonssvikt og skader som fglge
av naturlig elde.

Generell informasjon — ivaretakelse av vatrom
For a redusere risiko for fuktbelastning og skader, samt for a ivareta vatrommets funksjon og levetid, anbefales fglgende:

— Sgrg for god og regelmessig gjennomlufting av vatrommet slik at fuktighet effektivt ledes ut.

—Var oppmerksom pa at fuktige vatrom gir gkt risiko for soppdannelse og jordslag.

—Terk opp vannsgl pa gulv og andre flater for  begrense fuktspredning.

— Utfgr jevnlig rengjgring av fliser, fuger og sanitaerutstyr for a opprettholde funksjon, farge og overflater.

- Ventilasjonsventil bgr demonteres og rengjgres ca. én gang per ar for a hindre tilstopping av stgv og smuss.

—Unnga i stgrst mulig grad boring gjennom fliser i vatsoner. Dersom boring likevel utfgres, ma gjennomfgringer tettes korrekt med godkjent
vatromssilikon for & hindre fuktinntrengning.

Rengjgring og vedlikehold av sluk

—Sluk bgr rengjgres ca. 3—4 ganger per ar.

— Rengjgring utfgres ved at slukristen fiernes, normalt ved a vippe denne forsiktig opp med skrutrekker eller tilsvarende verktgy.

— Klemringen, som er festet med skruer og inngar i slukets tettesystem, skal ikke bergres.

— Dersom sluket er utstyrt med vannlas, kan utlgpet rengjgres etter at vannlasen er fjernet.

— Vannlastrakten trekkes rett opp, enklest ved a gripe i ribben i bakkant med for eksempel tang.

—Sammenfgyning skjer i motsatt rekkefglge. Det er viktig & pase at vannlastrakt med tilhgrende gummiring settes korrekt pa plass.

5. ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Flissatte vegger.
Glatte, malte himlingsflater.

Det er montert downlights (led) i himling.

Normal bruksslitasje vurdert opp mot alder og bruk.
Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Tilstandsgrad er fastsatt etter en helhetlig vurdering av tilgjengelige konstruksjoner og overflater pa befaringstidspunktet.Normal bruksslitasje sett ut fra
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alder.

Det papekes at det er registrert at dgr plassert i definert vatsone. Vatsone er her lagt til grunn a omfatte inntil 1,0 meter ut pa hver side av
dusjsone/servant og tilsvarende soner.

Det ble ikke observert tegn til fuktskader eller andre synlige avvik ved befaringstidspunktet.

Det er viktig 3 begrense direkte vannpakjenning.

5. ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv med termostatstyrt gulvvarme.
Hegydeforskjell mellom topp flis ved dgr/terskel og overkant sluk er malt til ca. 27 mm. Dette vurderes a vare innenfor gjeldende krav.

I henhold til dagens krav skal det vaere minimum 25 mm hgydeforskjell mellom topp slukrist og topp membran ved terskel. Der membran ikke er synlig
ved terskel, benyttes malt hgydeforskjell mellom topp slukrist og topp flis ved terskel som referanse for vurdering av vannavrenning mot tilstgtende rom.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra en helhetlig vurdering av konstruksjoner og overflater som var tilgjengelige for visuell og ikke-inngripende kontroll pa
befaringstidspunktet.

5. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Sluk lokalisert i dusjsone.
Sluk i aluminium, med klemring og synlig membran/mansjett.

Generell informasjon om sluk:
Sluk bgr renses jevnlig for a redusere risiko for lukt, tilstopping og vannoppstuving.
Regelmessig vedlikehold bidrar til a forlenge slukets levetid og sikre tilfredsstillende funksjon over tid.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Tettesjiktet (membran) har oversteget mer enn halvparten av den levealder som normalt kan forventes.

Tettesjiktet har dermed (eller naermer seg) moderniseringsbehov.

Det er i praksis lite giennomfgrbart a bare bytte tettesjikt.

For & oppna vanntette Igsninger og overganger ved sluk, i gulv, rundt rgrgjennomfgringer og i overgang mellom gulv og vegg ma hele rommet
moderniseres.

Om det i tillegg er eldre sluklgsning bgr det ogsa paregnes a bytte dette.

Det bemerkes at rommet oppfattes som funksjonelt med dagens bruk, men endret bruk med stgrre fuktbelastning enn i dag kan fremprovosere avvik og pa
den maten fremskynde behovet for modernisering.

Tilstandsgrad er ogsa satt som fglge av manglende dokumentasjon pa badets oppbygging samt evt. arbeider som er utfgrt etter oppfering.
Dette er i samsvar med gjeldende forskrifter og standarder.

For vatrom, spesielt bad, er dokumentasjon pa utfgrte arbeider viktig for & kunne sette riktig tilstandsgrad.
Mangler dokumentasjon, vurderes tilstand ut fra synlige overflater samt alder/elde og slitasje, noe som medfgrer TG2 i henhold til NS3600.
Dette fordi man ikke kan bekrefte kvalitet, materialvalg og utfgrelse pa underliggende konstruksjoner, som for eksempel membran/tettesjikt.

Konsekvens/tiltak
 Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
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» Overvak tilstanden jevnlig. For & f4 tilstandsgrad O eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet skiftes/utbedres. Det er
imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.

Konsekvens:

Plastsluk og membran som har passert en vesentlig del av forventet levetid har gkt risiko for aldersrelatert slitasje. Over tid kan dette fgre til redusert
sikkerhet mot lekkasjer, seerlig i overgangene mellom sluk, membran og tilstgtende konstruksjoner. Forholdet gir usikkerhet knyttet til videre funksjon og
restlevetid.

Tiltak:
Det anbefales jevnlig kontroll av sluk og synlige deler av vatrommet for & avdekke tegn til lekkasje eller svikt. Ved fremtidig rehabilitering av badet bgr

utskifting av sluk og membran innga som en naturlig del av tiltaket.

Oppgradering vil vaere naturlig ved evt. modernisering.
Det anbefales at det dusjes i dusjkabinett med kontrollert rgrfgring til sluk, inntil baderommet moderniseres.

5. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Servantskap med hvite, glatte fronter og heldekkende servant.
Speilskap pa vegg over servant.

Opplegg for vaskemaskin og tgrketrommel.
Gulvmontert klosett.

Dusjhjgrne med buede svingdgrer, sluk og termostatstyrt blandebatteri.
Utenpaliggende rgrfgringer i forkrommet kobber.

Innredning har normal bruksslitasje sett i forhold til alder og normal bruk.
Tilstandsgrad er fastsatt pa bakgrunn av en helhetlig vurdering.

5. ETASJE > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse

Mekanisk avtrekksventilasjon i rommet.
Avtrekksventil i himling.

Tilluft via spalte ved terskel.

Bygningen har den mekaniske ventilasjon som var vanlig pa byggetiden.
Ventilasjonslgsningen er noe enklere enn det som benyttes i dag.
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Tilstandsgrad er satt ut fra dagens lgsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonslgsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

5. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Det ble ikke utfgrt hulltaking da dusjsone grenser til murvegg/nabo/fellesarealer.

Det ble rutinemessig utfgrt overflatesgk etter fukt i dusjsonens vegger ved befaring, ved bruk av fuktindikator (Protimeter MMS).
Det ble ikke registrert indikasjoner pa fukt i kontrollerte flater.

Fuktsgk med fuktindikator gir kun en indikasjon pa fuktforholdene pa maletidspunktet og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommets
konstruksjon eller tetthet.
Undersgkelsen er begrenset til tilgjengelige veggflater; gulv er ikke malt, og skjulte forhold er ikke vurdert.

KI@KKEN

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

Beskrivelse

Apen kjpkkenlgsning i forbindelse med stue.

Takhgy HTH innredning fra 2024/2025.

Glatte, finerte fronter.

Laminat benkeplate med planlimt kum i svartfarget kompositt/plast.
Ledlys under overskap.

Integrert induksjonsplatetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjgle-/fryseskap.

Komfyrvakt er installert.

Selv om dette ikke var et krav pa installasjonstidspunktet, anbefales det i dag generelt & etablere vannstopper med sensor og magnetventil, for gkt
sikkerhet og redusert risiko for vannskader.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

5. ETASJE > STUE/KIBKKEN

Avtrekk

Beskrivelse
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Ventilator over stekesone.
Avtrekk er fgrt opp over overskap. Det er luftespalte i frontlist.

Eventuelle filtre i kjskkenventilatoren bgr rengjgres og/eller skiftes regelmessig for & redusere risiko for fettoppsamling og brannfare.

Rommet har ellers ingen synlige avtrekksventiler.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra dagens ventilasjonslgsning og tilgjengelige observasjoner ved befaringstidspunktet. Eventuelle endringer i Igsningen,
herunder gkt belastning eller endret bruk, kan medfgre behov for tiltak og gi grunnlag for endret tilstandsgrad.

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

Lgsningen avviker fra opprinnelig utfgrelse og kan avvike fra dagens anbefalte ventilasjonslgsninger for kjgkken.
Vurderingen er basert pa synlige og tilgjengelige forhold ved befaringstidspunktet.
Skjulte installasjoner og funksjon utover visuell kontroll er ikke verifisert.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Konsekvens:
Avviket kan medfgre redusert luftutskifting og gkt risiko for lukt, fukt- og fettbelastning i rommet over tid.
Dette kan bidra til gkt slitasje pa overflater og installasjoner, samt behov for tidligere vedlikehold eller utbedring.

Tiltak:

Det anbefales a fglge med pa forholdet og vurdere forbedring av ventilasjonslgsningen ved behov.
Eventuelle tiltak bgr vurderes ut fra bruk, belastning og gjeldende anbefalinger, og utfgres av fagkyndig der dette anses ngdvendig.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Rgropplegg ble lagt opp i forbindelse med modernisering av baderommet, i regi av borettslaget.
Det er benyttet rgrfgringer i plast, utfgrt som rgr-i-rgr-system.

Rerstokk er lokalisert i innkassing pa bad. Adkomst via luke.
Det ble ikke observert noen avrenningsspalte i innkassingen for synliggjgring av evt. lekkasjevann.

Kjgkken:

Regrfgringer i plast, utfgrt som rgr-i-rgr-system.

Det er ikke benyttet plugging eller mansjetter i overgang mellom vannrgr og varergr/ytterrgr.

Manglende tetting kan medfgre at lekkasjevann ikke ledes kontrollert, og kan fgre til fukt- og bygningsskader i tilstgtende konstruksjoner ved en eventuell
lekkasje.

Interne stoppekraner er lokalisert i innkassing pa bad.
Det er ikke kjent om disse stenger all vanntilfgrsel til leiligheten (bad og kjgkken).

@vrige rorfgringer er felles for bygningen og er ikke inspisert eller vurdert.
Rerfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig a vurdere fullt ut, da disse i hovedsak ligger skjult i vegger, konstruksjoner eller er innkasset.
Det er ikke foretatt inngrep i konstruksjoner.

Bereder og varmtvannsanlegg er ikke fullstendig vurdert, da dette krever saerskilt utstyr og kompetanse.
Alder, fortetting og materialtretthet kan generelt utgjgre risikomomenter i ethvert rgranlegg.
Det ble ikke observert synlige tegn til lekkasjer eller skader pa befaringstidspunktet.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra visuell og ikke-inngripende kontroll, mottatte opplysninger samt de konstruksjoner og installasjoner som var tilgjengelige og
synlige ved befaringstidspunktet.
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Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system ikke ledes til sluk eller annen kompenserende Igsning.

¢ Det mangler tettemuffer i enden av varergr pa rgr-i-rgr-system.

Rerstokk for vannrgr er montert apent i innkassing pa bad.
Det papekes at rgrstokk ikke er plassert i dedikert fordelerskap med kontrollert avrenning til rom med sluk.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

R@rstokk montert dpen i innkassing:

Konsekvens:
Apent montert rgrstokk uten fordelerskap med avrenning innebzerer at eventuelle lekkasjer ikke ledes kontrollert til sluk. En lekkasje kan derfor bli
liggende skjult over himling og gi fuktpavirkning pa bygningsdeler fgr den oppdages. Dette gir gkt usikkerhet knyttet til skadeutvikling ved lekkasje.

Tiltak:

Det anbefales & vurdere om rgrfgringen kan bygges om slik at vannrgr samles i et fordelerskap med synlig og kontrollert avrenning til rom med sluk.
Alternativt bgr Igsningen jevnlig kontrolleres for tegn til lekkasje. Eventuelle tiltak bgr vurderes i forbindelse med fremtidig oppgradering eller ombygging
av badet.

Mangler plugging i overgang mellom vannrgr og ytterrgr/varergr pa kjgkken:

Konsekvens:
Manglende tetting i enden av varergr kan fgre til at eventuelt lekkasjevann ikke ledes korrekt frem til fordelerskap eller synlig omrade. Dette kan gke
risikoen for at vann trenger ut i konstruksjonen og gir skjulte fuktskader over tid.

Tiltak:
Det anbefales & montere tettemuffer i endene av varergrene slik at systemet blir lukket og fungerer som forutsatt med lekkasjevarsling og kontrollert
vannfgring. Dette er normalt et enkelt tiltak som kan utfgres uten stgrre inngrep.

Avlgpsrgr
Beskrivelse

Interne og synlige avigpsrgr i boligen er utfgrt i plast og fgrt til bygningens felles rgrfgringer.

@vrige avigpsrgr inngdr i bygningens felles anlegg og har ikke veert inspisert eller vurdert.
Det presiseres at felles rgrfgringer kan vaere utfgrt i andre materialer, ha annen alder og veere i en annen teknisk tilstand enn de interne rgrfgringene i
boligen.

Undersgkelsen er utfgrt i samsvar med avhendingslova & 2-19 og § 2-21 samt NS 3600, og er begrenset til en visuell, ikke-inngripende kontroll av
tilgjengelige og synlige bygningsdeler.
Skjulte rgrfgringer, innkassede installasjoner og bygningens felles rgranlegg omfattes ikke av undersgkelsen og er ikke vurdert.

Tilstandsgrad er fastsatt utelukkende pa bakgrunn av de forhold som var tilgjengelige for vurdering pa befaringstidspunktet.
Det gis ingen garanti for tilstand, funksjon eller restlevetid for skjulte rgrfgringer eller felles installasjoner.

Ventilasjon
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Beskrivelse
Leiligheten har mekanisk avtrekksventilasjon (felles anlegg).

Tilluft tilfgres via spalteventiler i vinduer.
Avtrekk skjer via ventil pa bad.

Ingen synlig avtrekksventil pa kjgkken.

Ventilator over stekesone.
Eventuelle filtre i kjskkenventilator forutsettes rengjort og/eller skiftet regelmessig for a redusere risiko for fettavleiringer og brannfare.

Funksjon, kapasitet, luftmengder og skjulte kanalfgringer er ikke kontrollert.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra dagens lgsning.
Endringer eller manglende vedlikehold kan medfgre endret tilstandsgrad.

Vannbaren varme

Beskrivelse

Borettslaget har egne luft-til-vann varmepumper som star for hoveddelen av varme- og varmtvannsleveringen.
| tillegg far borettslaget levert fiernvarme via Ammerud Varmesentral AS.

Det papekes at eier har koblet fra radiatorende som er i leiligheten.
Radiatorene har blitt kasset inn da de ikke er i bruk. Ogsa rgrfgringer er kasset inn.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg for vannbaren varme.

Radiatorer og rgrfgringer er kasset inn.
Konsekvens/tiltak
e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma anlegget skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Ved renovering, pase at anlegget dokumenteres av fagperson.

Konsekvens:

Eldre radiatoranlegg har gkt risiko for slitasje, lekkasjer og redusert funksjon. Nar anlegget er skjult bak innkassing, blir kontroll og vedlikehold
vanskeligere, noe som kan fgre til at eventuelle feil oppdages sent og gir fglgeskader.

Tiltak:
Det anbefales jevnlig kontroll av anleggets funksjon og tilstand. Ved behov bgr innkassing tilpasses eller apnes slik at rgr og radiatorer blir tilgjengelige for
inspeksjon og vedlikehold. Pa sikt bgr utskifting eller oppgradering av anlegget vurderes.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart 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.

Beskrivelse

Sikringsskap er lokalisert i felles trappegang.
Automatsikringer med jordfeilbrytere.

5 fordelingskurser.

Hovedsikring pa 32 Amp.

Det er montert selvavlesende strgmmaler.

Eier, som er elektriker, opplyser at han i 2024 oppgraderte store deler av det elektriske anlegget i leiligheten.
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56

Eier jobber i Omega installasjon AS.

Arbeidene omfatter blant annet:

- Trukket om ledninger og kabler.

- Montert nye stikkontakter, brytere og lys.

- Trukket inn nye kurser

- Montert komfyrvakt pa nytt kjgkken.

- Lagt varmefolie i alle rom.

- Oppgradert deler av sikringsskapet.

Det er ikke utarbeidet dokumentasjon pa utfgrte arbeider.

Undersgkelsen er utfgrt i henhold til avhendingslova § 2-19 og & 2-21 samt NS 3600, og er begrenset til visuell, ikke-inngripende kontroll av tilgjengelige
deler av boligens elektriske installasjoner.

Elektriske installasjoner som inngar i bygningens fellesanlegg, herunder plassering i fellesareal, hovedfordeling, felles kabelfgringer, maleranlegg,
dimensjonering, vern, kapasitet og drift, omfattes ikke av undersgkelsen og er ikke vurdert.

I henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) skal det ikke foretas tilstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er derfor ikke gjort
vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet, sikkerhet eller forskriftsmessighet, og det er ikke satt tilstandsgrad pa det elektriske anlegget.

Opplysninger i rapporten knyttet til det elektriske anlegget er basert pa tilgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskriften forutsetter, og
kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig vurdering.

Det kan foreligge skjulte feil, mangler eller udokumenterte utvidelser og endringer i det elektriske anlegget som ikke lar seg avdekke uten kontroll utfgrt
av registrert elektrovirksomhet.

Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget til enhver tid er i forskriftsmessig stand, jf. forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Det
anbefales at anlegget kontrolleres av registrert elektrovirksomhet ved behov.

Spgrsmal til eier

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

Ukjent | naveerende eiers botid, ja (opplyst av eier).
Eventuelt tidligere utfgrte arbeider er ikke kjent.

2. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
I ndvaerende eiers botid, ja (opplyst av eier).
Eventuelt tidligere utfgrte arbeider er ikke kjent.

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

4. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei Opplyst av eier ved befaring.

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

Generelt om anlegget

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

7. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
Inntak og sikringsskap

8. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei

9. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Nei
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Generell kommentar

Det er ikke fremlagt dokumentasjon/samsvarserklaering pa absolutt alle elektriske arbeider fgr ndvaerende eiers botid (fra 1999 da krav om
dokumentasjon tradte inn, frem til dagens dato).

Man kan derfor ikke vite om alle arbeider pa el-anlegget er utfgrt i henhold til de regler som gjelder for el-anlegg eller om det kan foreligge feil ved
anlegget.

Ved befaring manglet oppdatert kursoversikt i sikringsskapet.

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pavirke 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 pa G 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. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljp og sikkerhet

Beskrivelse
HMS-punktene i rapporten omhandler forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet, og er ment som informasjons- og opplysningspunkter.

Registrering av HMS-awvik innebzerer ikke ngdvendigvis at det foreligger en pavist mangel eller et konkret problem, men kan vaere basert pa manglende
dokumentasjon, malinger eller forhold som ikke lar seg avklare ved visuell befaring.

HMS-punktene fgres for a gi et helhetlig bilde av boligen og skal ikke forstas som en tilstandsgrad eller teknisk konklusjon, men som veiledende
informasjon.

Det er installert felles brannvarslingsanlegg med tradlgse sensorer i leilighetene.

Vurdering av avvik:
e Det er tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske forskrift.

TEK17 § 11-8 stiller krav til at en branncelle skal ha tilstrekkelig tetthet slik at rgyk, varme og flammer ikke sprer seg til andre brannceller i den tiden som er
ngdvendig for remning og redningsinnsats.

Bygninger av denne typen er oppfgrt etter tidligere regelverk og byggeskikk, og er normalt ikke utfgrt i samsvar med dagens krav til branncelleinndeling.

Byggteknisk forskrift (TEK17) har ikke tilbakevirkende kraft. Eksisterende bygninger er derfor ikke palagt & oppgraderes til dagens forskriftskrav, med mindre
det gjennomfgres sgknadspliktige tiltak, bruksendring eller hovedombygging.
Det er ikke foretatt kontroll eller verifisering av branncelleinndelingens utfgrelse, tetthet eller ytelse.

Konsekvens/tiltak
e For 4 avklare omfanget av avvik ved branncelleinndeling ma det gjgres naermere undersgkelser av en kvalifisert fagkyndig person. Brannen kan spre seg
raskere ved awvik i brancelleinndelingen.
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Eldre bygninger - informasjon om brannceller

Konsekvens:

Dersom branncelleinndelingen ikke har tilstrekkelig tetthet, kan r@yk og varme spre seg raskere enn det som legges til grunn i dagens forskriftskrav. Dette
kan gi redusert sikkerhetsmargin ved brann sammenlignet med nyere bygg. Forholdet ma vurderes ut fra bygningens alder og opprinnelige byggeskikk, og
det er ikke kjent om utfgrelsen gir den ytelsen som forutsettes i dagens regelverk.

Tiltak:

Det anbefales & vurdere branncelleinndelingen naermere dersom det planlegges ombygging, bruksendring eller andre sgknadspliktige tiltak. Eventuelle
oppgraderinger bgr da prosjekteres og utfgres i samsvar med gjeldende krav i TEK. Det er ikke krav om oppgradering sa lenge bygningen brukes som
opprinnelig forutsatt.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

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.

Garasje

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Loft
Bod 4
| Teknisk =1
1 rom \
/
~ / 1
\ ~|“7 ijekken
Garasje ||
Bod
Soverom
Soverom ooty
BRA-| "3 )
j [ 8od [/ jnnglasset ~ %! arab
balkong
o
Feles qansjeanieag

plass

Gorae ‘

Carport og/eller garasjeplass | felles garagjeantegg 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, dpne rom
over flere etasjer og sa videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til a 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?

Arealer

Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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1-roms leilighet i 5. etasje

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRAb) Ssum (TBA)

5. Etasje 33 33

Inngangsplan 1 1

SUM 33 1

SUM BRA 34

Romfordeling

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

5. Etasje Bad, alkove, stue/kjgkken

Inngangsplan Bod

Kommentar

5. Etasje:

Entrésone, bad, alkove og stue med apen kjgkkenlgsning.

Inngangsplan:
Bod péca. 1 m2

Arealene er malt innvendig.
Innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall, i henhold til gjeldende maleregler (NS 3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som er lagt til grunn for romnavn og romdefinisjon i arealoppstillingen.
Dette innebzaerer at rom kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) eller mangle kommunal godkjenning for aktuell bruk, uten at dette pavirker
valg av rombetegnelse i rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/rombenevnelse og boligens opprinnelige byggemeldte eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjpnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold,
herunder krav til romstgrrelse, takhgyde, lysforhold og rgmning.
Innbygde og plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert pa stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte eller fulle, og kan i mange tilfeller ikke males ngyaktig.
Oppgitte arealer ma derfor anses som omtrentlige og ikke eksakte.

Bodene er vist frem til takstingenigr av eier eller representant for eier pa befaringsdagen.

Takstingenigr har ikke foretatt naermere undersgkelser av om boligen har rettslig bruksrett til disse arealene.

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: ~ 2024/2025:
- Eier opplyser at han pusset opp hele leiligheten, med unntak av bad.
Arbeidene omfattet nytt kjgkken, sparkling og maling av vegger, senket himling og montert downlights samt oppgradering av
det elektriske anlegget.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
23.4.2026 Thomas Tandberg Takstingenigr

Marcus Kokkim Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 95 81 0 13706 m? Iflg. Norges Ikke relevant
Eiendommer - Ambita.
Tomtearealet gjelder for
det aktuelle Gnr/Bnr.
Adresse
Ammerudhellinga 78
Hjemmelshaver
Ammerudlia Borettslag
Kommentar
Bolignummer (SSB) : HO504

Regulering : Omradet er regulert til boligformal
Adkomst vei : Offentlig, interne gang- og stikkveier.
Tilknytning vann : Offentlig

Tilknytning avlgp : Offentlig

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
0568/AMMERUDLIA 948808811 0568 OBOS Marcus Kokkim
BORETTSLAG Eiendomsforvaltning

A/S -02333

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Pilydende Opprinnelig innskudd Andel fellesformue Andel fellesgjeld
352 100 7 900 18 627 31.12.2025 124 410 01.04.2026
Kommentar

Tall og informasjon er mottatt fra forretningsfgrer.
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

1-roms leilighet i 5. etasje med alkove, beliggende pa Ammerud, bydel Grorud i Oslo.

Kort vei til barnehager, skoler, offentlig kommunikasjon, butikksenter; naerbutikk like ved.

Flotte tur- og rekreasjonsmuligheter i Lillomarka som byr pa flotte turstier og lyslgyper samt badevann som Badedammen og Steinbruvann.
Flere treningssenter i naeromradet pa Grorud og Kalbakken.

Neerhet til forretningssentre som Grorud, Stovner og Linderud.

Om tomten

Felles eiet tomt pa 13 706 m2.
Tomten er pent opparbeidet med asfalterte internveier, gressplener, traer og variert beplantning.
Omradene er avstengt med bom. Lekeplasser og sittegrupper.

Det er mulighet for leie av biloppstillingsplass eller kjgp av garasjeplass.
Garasje kan selges sammen med leiligheten men overdragelsen skal godkjennes av borettslagets styre.

Ellers gateparkering etter omradets gjeldende bestemmelser

Tinglyste/andre forhold

De totale felleskostnadene utgjgr per tidspunkt for rapporten kr. 3 621,- per maned (kr. 43 452,- per ar).

Felleskostnadene inkluderer fellesutgifter, fyring og varmtvann, internett, trappevask, vaktmester, fellesvaskeri, kommunale avgifter, felles
bygningsforsikring, forretningsfgrsel, drift og vedlikehold m.m.

Opplysningene er basert pa informasjon mottatt fra forretningsfgrer, og undertegnede har ikke foretatt selvstendig kontroll av tallmaterialet.
For naeermere spesifikasjon av hva felleskostnadene omfatter, vises det til salgsoppgaven.

Det anbefales at interessenter setter seg inn i borettslagets/sameiets vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning.
Dokumentene vil veere tilgjengelige hos meglerforetaket.

Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan endres over tid som fglge av beslutninger truffet av styret og/eller
generalforsamlingen.

Det er opplyst at borettslaget/sameiet ikke har IN-ordning, og at individuell nedbetaling av felles Ian ikke praktiseres.

Borettslaget/Sameiet har egne sider pa portalen Vibbo hvor det deles informasjon og spgrsmal.
https://vibbo.no/ammerudlia/om

Bebyggelsen

Omradet bestar hovedsakelig av blokkbebyggelse.

Bygning oppfert i 1966 betongkonstruksjoner etter datidens byggeskikk og metoder.
Ferdigattest foreligger, datert 17.03.1972

Bygningen star pa byantikvarens liste over bevaringsverdige bygninger (gul liste).

Borettslaget bestar av 982 andelsleiligheter fordelt pa 4 bygninger. | tillegg kommer 2 tjenesteleiligheter.
Fgrste innflytting i borettslaget skjedde i 1967 og tomten ble kjgpt i 1987.

Forretningsfgrer opplyser at, det er vedtatt pa ekstraordinzaert arsmgte at kjellere, boder og oppganger skal fa et vedlikeholds lgft, noe som vil
fgre til en gkning av felleskostnadene i 2026.

Nytt brannvarslingsanlegg installert i perioden 2024-2025.

Nye postkasser ble montert i perioden 2022-2023.

Det ble blant annet utfgrt strgmpetrekking av soilrgr under blokkene i 2021.

Nytt callinganlegg ble installert i perioden 2021-2022.

Lekeplasser ble oppgradert i 2020.

Oppgradering av adkomstveier til blokkene og beplantning ble utfgrt i perioden 2019-2020.
Nedgravde avfallsbrgnner ble etablert i 2019.

Heiser er skiftet. Prosjektet hadde oppstart i 2016 og ferdigstilt i 2018

Det ble gjennomfgrt vatromsmodernisering i borettslaget i perioden 2008-2012.
Sikringsskapene ble oppgradert i perioden 2009-2011.

Ellers fgres Igpende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.

For oversikt over utfgrte arbeider henvises det til "innkalling til ordinaer generalforsamling" og borettslagets styre.
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Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
If Skadeforsikring Nuf 749385 Fullverdi
Kommentar

Fellespolise for bygningsmassen. Eier ma selv tegne innboforsikring.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklaeringsskjema 24.04.2026 Utfylt av selger. Gjennomgatt Nei

Forretningsfgrerinfo 24.04.2026 Opplys_mnger om regnskapstall og Gjennomgatt Nei
forsikringsforhold.

Ferdigattest/Midl. . .

er |g.a est/Mi 24.04.2026 Tilsendt fra Oslo Kommune. Gjennomgatt Nei

brukstillatelse

Kommunalinformasjon 24.04.2026 Tilsendt fra Oslo Kommune. Gjennomgatt Nei
Gnr., bnr., byggear, tomtestgrrelse og

Infoland.no hjemmelshaver. Gjennomgatt Nei

Eier Som paviste og ga opplysninger. Gjennomgatt Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

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

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

Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

Oppdragsnr.: 10887-26067

Befaringsdato: 23.04.2026

og pigger.

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

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

Areal

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

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

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

Personvern

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

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

Selge re Marcus Kokkim

Boligen « Boligen ble kjgpt 2024
« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

Am merUd hel | | nga 78 + Boligselger har ikke kjgpt boligselgerforsikring

0959 OSLO

0301-95/81/0/0

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1008260114 1
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Vatrom, tak og fasade

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

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

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+Ja

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Drenering, fukt og lekkasje

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

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

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

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

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til
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13. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

17. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2024
Firmanavn: Omega installasjon AS

Beskrivelse av arbeidet: Nytt el anlegg - Trukket om ledninger og kabler - Nye stikk, brytere og lys - Trukket inn
nye kurser - Nytt kjgkken med komfyrvakt - Varmefolie i alle rom - Oppgradering av el skap

Eiendommen og omgivelsene

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

24 Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfgrt méalinger
for boligen?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

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

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

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

32. Er det bestilt Norgespris péa strem?
* Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til



Energiattest for flerboligbygg

Attesten gjelder Energiattester AMMERUDLIA BORETTSLAG

Antall registrerte 12

enheter

Postnummer 0960
Sted OsLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 95
Bruksnummer 78

Seksjonsnummer —
Andelsnummer —
Festenummer —

Bygningsnummer 81107327

Merkenummer Energiattest-2025-213722
Dato 12.12.2025
Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

Malt energibruk

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

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1967
Bygningsmateriale:

BRA: 33

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

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

Teknisk installasjon

Ventilasjon

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sporsmél om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

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




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for felgende enheter (12)

Adresse Bygningsnummer

Bruksenhetsnummer

Seksjonsnummer

Festenummer

Andelsnummer

Ammerudgrenda 176 81107327

Ammerudhellinga 56 80957246
Ammerudhellinga 41 80957238
Ammerudhellinga 64 80957246
Ammerudhellinga 33 80957238
Ammerudgrenda 172 81107327
Ammerudhellinga 78 81107335
Ammerudgrenda 168 81107327
Ammerudhellinga 70 81107335
Ammerudhellinga 37 80957238
81107335

Ammerudhellinga 74

Ammerudhellinga 60 80957246

Enhet
Bygningskategori

H0504

H0504

H0504

H0504

H0504

H0504

H0504

H0504

H0504

H0504

H0504

H0504

360

312

304

328

288

368

352

376

336

296

344

320

Inngangsverdi
BOLIGBLOKKER

Bygningskategori-Id (NVE-Id)

2

Bygningstype

LEILIGHET

Byggear

1967

Byggstandard
Type bygg

Eksisterende

TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering

Nei

Kjelanlegg

Nei

Er vurdering opplastet

Nei

Dato for opplastning

Varmeanlegg

Nei

Er vurdering opplastet

Nei

Dato for opplastning

Kjgleanlegg

Nei

Er vurdering opplastet

Nei

Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg

Nei

Er vurdering opplastet

Nei

Dato for opplastning
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Areal yttervegger 11 m?
Areal tak 0 m?
Areal gulv 0 m?
Areal vinduer, darer og glassfelt 4 m?
Oppvarmet BRA 33 m?
Totalt BRA 33 m?
Oppvarmet luftvolum 80 m*®
U-verdi for yttervegger 0,42 W/(m*K)

U-verdi for tak

0,00 W/(m?K)

U-verdi for gulv

0,00 W/(m?K)

U-verdi for vinduer, dgrer og glassfelt

2,40 W/(m?K)

Arealandel for vinduer, derer og glassfelt

10,6 %

Normalisert kuldebroverdi

0,12 W/(m*K)

Normalisert varmekapasitet

240,6 Wh/(m?K)

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

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0%
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 KW/(m?/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

2,50 KW/(m?/s)

Gjennomshnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,95 m*/(m*h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 90 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjslesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjeling og ventilasjonskjgling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,50 KWI(l/s)

Driftstider, antall timer i degn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjgling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/V/N) 0,55
Gjennomshnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) VFjernvarme;

‘armepumpe

Varmefordelingssystem

Vannbaren oppvarming

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,10
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,95
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,98
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,20
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00




Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

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

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

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

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,90
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,05
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,84

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

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

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

energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre energivarer 0.00

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibzerere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 28.6.2023

Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold

vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN

Versjon 6.017

Produsent / leverander ProgramByggerne
Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk timesberegning

Energiradgiver
Firma OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett

Romoppvarming 96,9 kWh/ar
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 11,9 kWh/ar
Pumper 1,8 kWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjgling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjgling 0,0 kWh/ar
TotaltNettoEnergibehov 169,3 kWh/ar
Beregnet levert energi ved normalisert klima 5 779 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 173,54 kWh/(m?-ar)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 4 091 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 173,54 kWh/(m?-ar)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 5 779 kWh/ar

Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.
Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
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Gass 0,0 Sm?¥/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar
Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 575 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 5 204 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 5 779 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

27,6 %




Nabolagsprofil

Ammerudhellinga 78 - Nabolaget Ammerudkollen - vurdert av 122 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Opplevd trygghet
e Familier med barn S Veldig trygt 82/100
e Enslige l _ ]
e Etablerere Kvalitet pa skolene
Veldig bra 77/100
Offentlig transport s Naboskapet
© Grorud 6 min % =i Heflige 65/100
Linje4, 5 0.5km
2  Ammerud skole 6 min £ Aldersfordeling
Linje 62 0.5km 2 0 s
8 Grorud stasjon 8 min & e 238 }
Linje L1 3.6 km I8 2

142 %
14.7 %
14.5%

8.1%
6.5%
72%

@ OslosS 17 min & .I o~ II
Totalt 24 ulike linjer 10.5 km im

123 %
141 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
X Oslo Gardermoen 34 min & (0-12 &r) (13-18 4r) (19-34 4r) (35-644r)  (over 65 &r)
Omrade Personer Husholdninger
I Ammerudkollen 2645 1289
SkOIer . Oslo og omegn 999 185 490708
N
Ammerud skole (1-7 kl.) 5min 4 B Norge Sazoanz 2654586
584 elever, 27 klasser 0.4 km
Grorud skole (1-7 kl.) 12 min 4 Barnehager
315 elever, 17 klasser 09 km Ammerudgrenda barnehage (0-5 ar) 2min %
Tiurleiken skole (4-7 kl.) 20 min & 54 bam 0.1km
235 elever, 12 klasser 1.5 km Ammerudlia barnehage (0-5 ar) 2 min %
Apallpkka skole (8-10 kI.) 14 min 4 133 bamn 0.2km
438 elever, 30 klasser 1 1km Ammerudenga barnehage (0-5 &r) 4 min %
Groruddalen skole (8-10 kl.) 21 min 4 107 barn 0.3 km
295 elever, 13 klasser 1.7 km
Bjerke videregdende skole 6 min & Dagligvare
464 elever 4.6 km _
Meny Grorud 9 min %
Stovner videregdende skole 10 min & '
700 elever, 45 klasser 5.7 km Rema 1000 Grorud 9 min %
Post i butikk 0.7 km
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Primaere transportmidler

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

«, Turmulighetene
Al Neerhet il skog og mark 97/100

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 86/100

v Kvalitet pa barnehagene

“ Veldig bra 83/100

Sport

® Ammerudlia ballplass 3min A
Ballspill 0.2 km

® Ammerudhellinga ballgkke 4 min %
Ballspill 0.3km

& Grorud Sportssenter 7 min %

& Fresh Fitness Romsés 20 min %

Boligmasse

B 95% blokk
B 5% annet

«Relativt rolig nabolag. Et
internasjonalt miljg. God tilgang til
marka og bademuligheter for familier
og barn»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Grorud Senter 9 min %
@ Apotek 1 Grorud 9min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 26% i barnehagealder
B 38%6-12ar
M 17%13-154ar

20% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

m

nslig m. barn

Enslig u. barn

i
@
3
©
3.
=
@

o

% 55%

B Ammerudkollen
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 29% 33%
Ikke gift 55% 54%
Separert 12% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

Undersakelser viser at én av fem boligkjepere reklamerer etter kjgp av bruktbolig. | mange tilfeller
skyldes det feil eller mangler som farst blir oppdaget etter overtakelsen. Selger du uten
boligselgerforsikring risikerer du & bli holdt akonomisk ansvarlig. Det kan fgre til krav om prisavslag,
erstatning eller i verste fall heving av kjgpet.

Med boligselgerforsikring kan du senke skuldrene nar salget er giennomfart. Kommer det krav eller
klager, er det vi i Fremtind som handterer saken for deg og som kan utbetale erstatning til kjgper.

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

- dekker krav om prisavslag, erstatning eller heving opptil boligens salgssum, maks 14 millioner kroner
. gir deg profesjonell hjelp fra erfarne advokater og jurister i Fremtind

Prisoversikt

Boligtype/Eierform Beskrivelse Pris Minimumspris Maksimalpris
Andels- og aksjeboliger Alle typer andels-/aksjebolig 2,5 %o 4200 kr 31000 kr
inkl. enebolig og hytte/fritidsbolig.

Selveierleilighet, eierseksjon og fritidsleilighet Alle typer seksjonsbolig 4,3 %o 6500 kr 37000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus unntattenebolig

Enebolig Alle typer boliger med eget 5,6 %o 12000 kr 62 000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus gnr./bnr inkl. enebolig med snr.

Hytte Alle typer hytte (frittliggende og 6,2 %o 9600 kr 62000 kr

knyttet sammen i rekke) med
gnr./bnr./snr./f.nr.

Tomt Alle typer tomt 5,6 %o 10 000 kr 62 000 kr

I: re m tl n d www.fremtind.no
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Ammerudhellinga 78 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0959 OSLO Saksbehandler: Tommy Stenseth
Telefon: 948 49 757
Oppdragsnummer: E-post: tommy.stenseth@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: D Ja D Nei

Navn: 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



