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Lekker gjennomgaende 3-
roms terrasseleilighet m/
solrik terrasse

Velkommen til visning i Manglerudveien 140

Flott 3-roms leilighet beliggende i ett attraktivt omradet p& Hgyenhall.
Omradet er spesielt flott for familier og godt voksne, med kort
avstand til skoler, barnehager og et bredt kollektivtilbud. Her finner du
0gsa dagligvarebutikker, treningssentre og grgnne
rekreasjonsomrader, alt innen gangavstand. Innhold: Vindfang, gang,
to soverom, baderom, innvendig bod og stor stue med &pen
kipkkenlgsning og utgang til sydvendt terrasse pa 11 m2? med to
utvendige boder.

Kort om boligen:

*Pen 3-roms selveierleilighet

*Moderniserte flater i 2013 & 2026

*Solrik terrasse med flott utsikt

*Mulighet for ekstra soverom

*Garasjeplass med mulighet for lader til elbil

*Kort gangavstand til handelssenter og off. kommunikasjon
*Flott intern beliggenhet vendt mot syd og i 2 etasje
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 81 kvm
BRA - e: 2 kvm
BRA totalt: 83 kvm
TBA: 11 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

2. etasje

BRA-i: 81 kvm Vindfang, gang, stue med apen kjgkkenlgsning, 2 soverom, bad og bod.
BRA-e: 2 kvm 2 boder pa terrasse.

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
11 kvm Terrasse- og balkongareal

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
3839.5 kvm

Tomtebeskrivelse
Pent opparbeidet felles eiet tomt med store grgntarealer med lekeplass og
sittegruppe. Det er asfalte stikkveier med adkomst til leilighetene.

Beliggenhet

Leiligheten ligger i et veletablert og rolig boligomrade pa Hgyenhall, med luftig
beliggenhet og kort vei til bade sentrum og flotte tur- og rekreasjonsomrader. Omradet
er familievennlig med gode oppvekstsvilkar og et bredt tilbud av fasiliteter i
neeromradet. Omradet har store barnevennlige grentomrader med lekeplass,
sittegruppe m.m.

Offentlig kommunikasjon

Omradet har gode kollektivforbindelser med buss fra Traktorveien (linje 78B) og
T-bane fra Manglerud med ca. 12 minutters reisetid til Jernbanetorget. | tillegg er det
kort vei til Bryn stasjon med togforbindelser pa linje L1, L12 og L13.
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Skoler og barnehager
Det er kort gangavstand til flere barnehager samt Hgyenhall barne- og ungdomsskole.
Omradet er kjent for gode oppvekstsvilkdr og et trygt naermiljg.

Fritidsaktiviteter

Nzeromradet byr pa et rikt aktivitetstilbud med idrettsanlegg pa Hgyenhall og
Manglerud, samt muligheter for fotball, ishockey, innebandy og turn. Hgyenhallparken
og neerliggende friomrader gir gode muligheter for lek og aktivitet aret rundt.
Turmuligheter finnes rett utenfor dgren med stier mot @stensjgvannet og videre inn i
@stmarka. Det er ogsa kort vei til treningssentre som SATS, Fresh Fitness og GYM
Manglerud.

Handelsmuligheter

Det er gode shoppingmuligheter i omradet med kort vei til bade Manglerud senter og
Bryn Senter, som tilbyr et bredt utvalg av butikker, dagligvare, serveringstilbud og
servicetjenester. | tillegg finnes dagligvarebutikker som Kiwi og Rema 1000 i naerheten.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Omradet bestar primaert av villabebyggelse, men ogsa rekkeshus og
leilighetsbebyggelse.

Skolekrets
Hgyenhall barne og ungdomsskole (700 meter).

Offentlig kommunikasjon
Manglerud T-banestasjon (900 meter)
Bryn Togstasjon (700 meter)

Bygningssakkyndig
Torgeir Lien;

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Bygningene er oppfgrt i 1987 i som terrasseleilighetsbygg typisk for tiden i Selvaagstil.
DEnne terrasseblokken er over 2 etasjer + garasjekjeller. Det er baerende
konstruksjoner hovedsakelig i betong. Utfyllende yttervegger i bindingsverk.
Yttervegger er kledd med liggende utvendig panel. Etasjeskillere i betong. Det er
tilneermet flatt yttertak, tekket med membran
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Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2012.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Firmanavn: RgrlegeVakta, 2014

Beskrivelse: Skiftet begge hoved stengekraner.

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?

Ja

Beskrivelse: Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
Nei, ikke som jeg kjenner til.

32. Er det bestilt Norgespris pa strgm?

Ja

Beskrivelse: Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strgm til
fast pris pa 50 gre pr. kilowattime (prisen gjelder frem til 31. Desember 2026).
Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med Norgespris bytter
eier, vil ny eier fortsatt vaere bundet til Norgespris ut bindingstiden.

Innhold

Boligen inneholder: Vindfang, gang, baderom, innvendig bod, 2 soverom og stue med
apen kjokkenlgsning. Det er forgvrig 2 boder pa terrasse og leiligheten disponerer
garasjeplass

nr. 11 i felles garasjeanlegg i kjeller.

Standard

Vindfang/gang

| det du kommer inn i leiligheten sa er det et praktisk vindfang med plass til skoskap.
Videre er det en romslig gang med ytterligere plass til skap m.m. Det er malte flater pa
vegger og malte flater med innfelte downlights i himling. Det er parkett pa gulv.

Soverom |

Hovedsoverommet har god plass til dobbeltseng, nattbord m.m. P& dette rommet er
det monterte 3-dgrs skyvedgrsgarderobe. Det er malte flater pa vegger og i himling.
Det er ny enstavs eikparkett pa gulv.

Soverom Il

Det andre soverommet har plass til enkeltseng, skrivebord m.m. Det er her montert
2-ders skyvedgrsgarderobe. Det er malte flater pa vegger og i himling. Det er ny
enstavs eikparkett pa gulv.
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Innvendig bod
Leiligheten har en praktisk og romslig innvendig bod med fin garderobelgsning. Det er
malte flater pa gulv og i himling. Det er parkett fra 2018 i bod.

Baderom

Pent flislagt baderom med varmekabler i gulv og malt himling med innfelte downlights.
Badet ble oppusset i 2004. Eier opplyser at det ble lagt nye veggfliser (flis pa flis) i
2013, og at tidligere gulvfliser ble fjernet og erstattet med ny pastgp og nye gulvfliser
samme ar. Badet er utstyrt med en Foss baderomsinnredning med profilerte
skapfronter, heldekkende servant med servantbatteri, samt speil og belysning over
servanten. Det er et vegghengt toalett med innebygd sisterne, hvor toalettskalen ble
montert i 2013. Videre er det et dusjhjgrne i glass med aluminiumsprofiler,
veggmontert dusjbatteri og dusjgarnityr med handdusj. Det er opplegg for
vaskemaskin. Badet har en avtrekksventil tilkoblet mekanisk avtrekk, og tilluft via
overstrgmningsventiler nederst i baderomsdgren. Det er et plastsluk med klemring,
med et hjelpesluk i dusjsonen og et hovedsluk utenfor dusjsonen.

Stue

Lys, romslig og innbydende stue med sveert gode mgbleringsmuligheter. Rommet har
en luftig planlgsning med store vindusflater som slipper inn rikelig med naturlig lys, og
gir en behagelig atmosfaere gjennom hele dagen. Fra stuen er det direkte utgang til en
solrik terrasse, som fungerer som en naturlig forlengelse av oppholdsrommet i
sommerhalvaret. Stuen fremstar som moderne og velholdt, med lyse, ngytrale
fargetoner og ny enstavs eik parkettgulv som gir et stilrent uttrykk. Downlights i
himlingen sgrger for jevn og diskret belysning. Den gode stgrrelsen gir plass til bade
sofagruppe og egen spiseavdeling, perfekt for bade hverdagsliv og sosiale
sammenkomster.

lende mate.

Kjgkken

Leiligheten har en apen stue og kjgkkenlgsning. Det er Norema kjgkkeninnredning fra
2004 med profilerte skapfronter i kirsebeer. Kjgkkenet har en kjgkkengy, 3 vitrineskap,
laminat benkeplate med kantlist i heltre, og oppvaskkum med avrenningsfelt og
ett-greps blandebatteri. Det er benkebelysning under overskap og fliser pa vegg
mellom benkeplate og overskap. Over kokesonen er det en kullfilterventilator basert pa
omluft. Hvitevarer som oppvaskmaskin, kjgleskap/fryseskap, stekeovn, keramisk topp
og mikrobglgeovn er integrert.

Terrasse

Solrik og hyggelig sydvendt terrasse med gode solforhold gjennom store deler av
dagen. Terrassen fremstar som romslig og skjermet, med plass til bade sittegruppe og
grill. Perfekt for avslappende dager og sosiale sammenkomster i sommerhalvaret. Fra
terrassen er det utsyn mot et rolig og grgnt nzeromrade, noe som gir en behagelig og
luftig atmosfaere. Praktisk tilknyttet terrassen finner man to boder som gir gode
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oppbevaringsmuligheter for blant annet sportsutstyr og sesongartikler.

Innvendige overflater

Gulv: Parkett fra 2004 i vindfang, parkett fra ca. 2018 i bod og enstavs eikeparkett fra
2026 i gvrige rom.

Vegger: Malte overflater.

Himlinger: Malte overflater.

Overflatene har normal slitasjegrad.

Tekniske installasjoner

- Vannledninger: Eldre vannrgr i kobber. Utenpaliggende vannrgr pa bad er i
forkrommet kobber. Stoppekraner er plassert bak luke pa bad og ble skiftet i 2014.

- Avlgpsrgr: Interne og synlige avigpsrgr er av plast. Felles avlgpsrgr av plast er synlig
bak luke pa bad.

- Ventilasjon: Boligen har mekanisk avtrekk med avtrekksventil pa bad og pa vegg over
kjskkeninnredning. Friskluftstilfgrsel skjer via veggventil i yttervegg i stue/kjokken
samt via spalteventiler i soveromsvinduer.

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:

2026:

« Enstavs eikeparkett fra 2026 i gvrige rom.

2018:
« Parkett fra ca. 2018 i bod.

2017:
+ Vinduer og balkongdgr med 2-lags energiglass fra 2017.

2015:
« Profilert entrédgr fra 2015 med glassfelt.
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2014:
« Stoppekraner ble skiftet i 2014.

2013:

- Eier opplyser at tidligere gulvfliser ble fjernet og at det ble lagt ny pastgp og nye
gulvfliser samt at det ble lagt nye veggfliser (flis pa flis) i 2013.

« Eier opplyser at det ble montert ny vegghengt toalettskal i 2013.

2004:

« Parkettgulv fra 2004 i vindfang.

+ Bad ble oppusset i 2004.

+ Norema kjgkkeninnredning fra 2004, med profilerte skapfronter i kirsebaer.

Arbeid utfgrt i regi av Sameie:

2025:

+ Fasadebekledning ble byttet/malt Alt utenom inne pa balkonger og svalganger pa
lavblokken. Inngangspartier pa hgyblokkene ble malt (ikke byttet)

- Lavblokken: Isolert gavelveggene og fremsiden (eks svalganger)

+ Malt omramminger og byttet rateskadet bord (hgyblokkene)

+ 2 vannlekkasjer i kjeller/tak.

- utvednige takrenner ble byttet pa hgyblokken og lavblokken.

* Byttet batterier pa ngdlys.

2024:

+ Kontroll av takene, rens av alle takrenner rehabilitering av fuger og utbedring av
skader.

+ 3 vannlekkasijer i kjeller/tak.

+ Gjennomgang av anlegg med elektriker.

+ Oppgradering av hele lekeplassen, nytt underlag med gummibark og gress, nye
lekestativer og husker, ny sandkasse med lokk og rehabilitering av benker og leketarn.
(Bygardsservice)

« Tette noen hull i asfalten i garasjen med kald sement.

2023:
* Rens av ventilasjonsanlegget og vedlikehold av alle vifter.

2022:
« Staket opp kloakk utenfor oppgang nr. 122 grunnet blokkasje.
« Skiftet ut store deler av ringeklokkeanlegget i oppgang nr. 116-122.

2021:

+ Sgppelbod utenfor nr. 116-118 malt pga tagging

« Utfart dreneringsarbeider utenfor bygningene, pa grentomradet mot innsiden. Gravd
grofter og basseng for a lede vann vekk fra bygningsmassen, lagt avigpskanaler fra
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husveggene, samt plantet nye traer og busker og sadd ny plen.

2020:
* Rekkverk balkongene mot Ring3 malt

2018:

* Takene ettersett pa alle tre blokkene og noen sma reparasjoner gjort. (Tak og
membran.)

- Infrastruktur for ladestasjoner fullfgrt og satt i drift i alle tre garasjedeler. (Elektro
Nettverk.)

+ Anlagt kantbed langs husveggen mellom Mvn 116 og Mvn 124, og plassert
markeringssteiner pa utsiden av gangveien der.

2017:

+ Byttet samtlige vinduer og terrassedgrer i alle tre blokkene.

+ Montert infrastruktur for ladestasjoner for elbiler i ytterste garasjedel, utenfor
brannporten, og oppgradert sikringstavlene i Mvn. 118 og 122 som del av denne
monteringen.

2016:

+ Gjennomfgrt befaring i 20 leiligheter for tilstandsvurdering av vinduer og
verandadgrer. (OBOS Prosjekt)

« Skiftet ut varmeovnene ved taket i oppg. 116 — 124 og skiftet til led-lamper i
oppgangene og malt takene der. (Tandberg Elektro) Lagt sngsmelteanlegg under ny
asfalt pa stien fra bommen ved Mvn. 116 ned til garasjen. Samtidig ble i grendelagets
regi lagt nytt sngsmelteanlegg under ny asfalt i kjgreveien fra garasjeporten og opp til
kumlokket. Videre fikk de to felles styring med en ny og moderne sensor som
minimerer stremforbruket nar det er kaldt og tert og ingen nedbgr. (Tandberg Elektro)

2015:

+ Det store vedlikeholdsprosjektet som startet i 2014 ble gjort ferdig. Det omfattet: -
Alle balkonger med tilhgrende tak, vegger, vinduer og dgrer pa alle tre blokkene ble
malt. - Stalrekkverkene pa balkongene ble sandblédst og malt. - Noen rekkverkplater pa
balkongene medstalrekkverk ble skiftet. - Alle panelte flater pa gavler, inngangssider
og balkongsider og alle vindusrammer pa alle tre blokkene ble malt. - Alle
inngangspartier ble malt, med tak, vegger og dgrer. - En del ratne panelbord ble skiftet.
- Stalplatene pa takene ble malt. - Stgyskjermen mot E6 ble malt. (Samarbeid med
grendelaget.)

+ Beslag som har manglet over isopor ved grunnmur ble montert.

« For sikker adkomst til taket pa lavblokka ble det montert en stige som tilfredsstiller
HMS-krav pa gstre gavlvegg.

- Takene ettersett pa alle tre blokkene og tre sma reparasjoner gjort pa Mvn 116 -118.
(Tak og Membran)

+ Bodene og stgyskjermen mot E6 malt.
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+ Moderne belysning ble installert i alle sykkel-, sgppel- og dekkboder, og
utebelysningen ble forbedret med lamper pa bodveggene.

« Huller i asfalten pa gjesteparkeringsplassen og i garasjene reparert.

* Brannsikring i oppganger og garasjer godkjent av ekstern konsulent.(Hjellnes
Consult.)

2014:
* Nye inngangsdgrer i Mvn 116 — 124 og nytt ringeklokkesystem.
- Omfattende malearbeider pa blokk 1 og 2.

2013:

« Stoppekraner til oppgangene i nr 116 -148 og stoppekran for utekraner, og
hovedstoppekran for vanninntaket til sameiet. Lokalisert i taket i garasjene, ble
kranene byttet og merket. Hovedstoppekranen er pa veggen under nr 136.

+ Ryddet og oppgradert arealet rundt lekeplassen.(Grgnt og Rent)

2012:

* Byttet resterende avtrekksvifter Mvn 116-148

* Renset avlgpskummer innkjgring garasjer og spylt overvannsavlgp kum Mvn 116 og
gjennomslag mot steingrgft T- bane.

« Byttet resterende avtrekksvifterinr 116 -148.

- Byttet ut alle uteskilt med nye skilt (Euroskilt)

2011:

* Gavelbod/rekkverk, Mvn 116 (Djbygg)

« Avtrekksvifter reparert/skiftet Mvn 118/120

- Sykkel/Dekk boder skiftet ut ratne plank og malt

« Grunnmur vegg Mvn 124 malt pga tagging

» Sjekket/reparert balkong/terrassevarmekabler i takrenne (SONNICO)
« Avtrekksvifter reparert/skiftet nr 118 — 120.

+ Oppgradert lekeplassen til gjeldende HMS/EU standard (Claussen)

« Garasje innkjgring Mvn 116 rettet opp og asfalter

- Oppgradert Grgnt arealet i Sameiet (Utemiljg)

2010:

+ Gavelbod/balkong rekkverk, Mvn 120 (Djbygg) 2010: Gavelvegger/terrasse rekkverk,
Mvn 118-124 (Djbygg)

* Byttet avlgpsrgr, Mvn 120-122 (Rgrleggervakta)

- Sjekket/reparert balkong/terrassevarmekabler i takrenne (SGNNICO)

* Byttet rgykluke system i oppganger Mvn 116-124 (ICOPAL/Everlite)

* Oppgradert Grgnt arealet (beskjeert busker/hekker/traer/) i Sameiet (Utemiljg)

- Oppgradert Grgnt arealet ved Mvn 136 (Utemiljg)
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2008:
- Skiftet ca. 20 defekte vinduer (OBOS Prosjekt)
« Nye lysarmaturer i alle oppgangene, evt. Med tidsur/nattslokking (SGNNICO)

2007:

+ Malt alle bodene og stgyskjermen opp igjen med Drygolin.

« Byttet hovedreduksjonsventilen i februar.

- Skiftet defekte armaturer i oppgangene (Hafslund/Sgnnico) Sjekket/reparert
termostat for varmekabler i nedlgpsrgr (RM Elektro)

« Utbedret dumphuske av beboere pa dugnad.

2006:

- Panelfasader rengjort, pafgrt sopp/algedreper og 2 strgk Drygoli n (Regnbuen)
« Bytt et darlig panel, grunnet med visir og malt 2 strgk Drygolin (Regnbuen).

- Avrundet rekkverk montert pa alle terrasser (Regnbuen).

* Panelveggene pa terrassene malt med Drygolin av beboerne.

* Terrassevinduene malt med Drygolin av beboerne.

+ Fasadevinduene som var i orden ble skrapt, barstet, grunnet og malt 2 strgk Drygolin
(Regnbuen).

* Nytt shingeltak + renner boder: sykkel M126, sykkel M116-118 (OVS).

- Byttet blandeventilen/shuntventilen for jevnere temperatur (T.@degarden).

* Byttet sirkulasjonsledningen for sirkulasjon/fordeling varmtvann (T.@degéarden)
+ Oppmalt gjesteparkeringsplassen igjen etter asfalteringen.

« Pulverapparater med skilt og bruksanvisning montert i alle garasjene (OVS).

2005:

- Byttet slitte hasper pa et par vinduer M 116-118 og M 126 (OVS).

- Nytt shingeltak + renner boder: bil M126, redskap M120, sykkel M120-124 (OVS).
« Installert ny hovedreduksjonsventil med rensefilter (T.@degarden).

+ Montert lamper med fotocelle over inngangene og mellom blokk 2 og 3 (OVS).

- Montert lysarmaturer med bevegelsesdetektor og tidsur i garasjene (SGNNICO).
* Lekeplassen utbedret med nye husker og sand i. h.t. HMS-standard (OVS).

* Hele omradet asfaltert pa nytt for a sikre trygg ferdsel (KOLO VEIDEKKE).

« Utfgrt service pd branndgren i garasjen og montert nye ngdlys (S@NNICO).

2004:

+ Lagt nytt shingeltak og montert nye industritakrenner pa bilbod M124 (OVS).

+ Montert kraftige tilbakeslagsventiler for varmt- og kaldtvann (T.@degarden).

- Til koplet stor returtank for varmtvann (T.@degarden).

- Slamsuget alle kummene for bedre avrenning (OVS).

« Avholdt HMS-kontroll og utbedring av hovedtavl ene, rapport fra elektriker (OVS)
- Brannstiger montert pa takene, takluker overhalt og wirer strammet (OVS).
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2003:

« Utbedret overliggerne pa vinduene mot Ringvn. M116-118 (BMR).

- Tekket nye tak med membran og Sarnafilduk 1,6mm Protan (Tak og Membran).
+ Gesimser oppbygget med fall 1:60 og avrenning i nye sluk (Tak og Membran).

+ Ventilasjonskanaler rengjort og stgvsuget fra tak og leiligheter (Miljgteknikk).

« Nye avtrekksvifter montert pa taket med avtrekk iht nye forskrifter (Miljgteknikk).

* Byttet darlig panel og beiset alle bodene og steyskjermen pa dugnad.

+ Montert rensefilter, ny sirkulasjonspumpe, ventiler og kraner (Ror og Kjokken).
+ Renset hovedreduksjonsventilen pa felles vanninntak (Rgr og Kjgkken).

* Montert stremuttak ved hovedtavlene til dugnader og rehabiliteringer (OVS).

2002:
* Ryddet og ordnet sykkelboder, bilboder, redskapsbod og sgppelboder.
* Montert lamper med fotocelle i alle sgppelbodene (OVS).

1999:

* Fuget, pusset og malt grunnmur og betongvegger (BMR).

- Membran og epoxybelegg lagt pa alle terrassegulv og plattinger (BMR).

* Byttet darlig panel og beiset alle panelfasadene (BMR).

« Jernrekkverk demontert, hgyttrykkspylt, sprgytelakkert og remontert (BMR).

- Panelveggene pa terrassene beiset av beboerne.

« Vinduene pa terrassene beiset av beboerne.

- Gjesteparkering asfaltert pa nytt og gjenfylling av huller pa gangveiene (SVV).

1995:
« Panelfasadene vasket og beiset av malerfirma, beboerne beiset egne terrasser.
- Lekeplassen utvidet med nye lekeapparater og sandkasse (Sgve Fabrikker).

1991:
« Pulverapparater utplassert i alle leilighetene i.h.t. nye brannforskrifter (Styret).

1990:
- Panelveggene pa fasadene og terrassene beiset av beboerne.
+ Alle vinduene beiset av beboerne.

1988:
« Panelveggene pa fasadene og terrassene beiset av beboerne.
« Alle vinduene beiset av beboerne.
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1986:

« Alle bygningene overlevert i ferdig beiset stand (Selvaagbygg).

+ Alle vinduene montert i fabrikkmalt stand (Selvaagbygg).

« Takene overlevert ferdigtekket med Sarnafilduk og rullesten (Selvaagbygg).
+ Bodene overlevert med nye shingeltak (Selvaagbygg).

* VVS-anlegget montert med rgrledninger og avigpskummer (Selvaagbygg).
- EL-anl egget montert med hovedtavl er, sikringsbokser (Selvaagbygg)

* Lekeplass og grgntareal overlevert ferdig opparbeidet (Selvaagbygg).

« Hele omradet overlevert ferdig asfaltert (Selvaagbygg).

* Rgykvarslere installert i alle leilighetene(Selvaagbygg).

TV/Internett/Bredband
Internett er inkludert i de manedlige felleskostnadene.

Parkering
Garasjeplass i felles garasjeanlegg medfglger. Det er mulighet for installering av lader
til elbil.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Tryg Forsikring, polisenummer 6589474

Radonmaling
Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Diverse

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en boligseksjon hvis kjgpet farer til at
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjop av fritidsboliger. Det finnes ogsa
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

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

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra stremleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Elektrisk oppvarming. Boligen har varmekabler pa badet som styres med
effektregulator montert pa vegg ved dgr. Fant ikke informasjon om oppvarming i andre
rom.
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Energimerke
C

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.enova.no/nb/energimerking/energimerk-din-bolig. Dersom eier har energimerket
boligen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til megler.

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 6 200 000

Omkostninger kjgper
6 200 000 (Prisantydning)

49 447 (Andel av fellesgjeld)

6 249 447 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

156 220 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

11 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

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

157 610 (Omkostninger totalt)

169 510 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

172 310 (med Boligkjsperforsikring inkludert ett &r med Advokatforsikring for
boligeiere)

6 407 057 (Totalpris. inkl. omkostninger)

6 418 957 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
6 421 757 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Informasjon om eiendomsskatt

Det gjgres oppmerksom pa at er innfgrt eiendomsskatt i Oslo kommune.
Eiendomsskatten utgjer 1,7 % av skattegrunnlaget, etter fradrag av et bunnfradrag pa
inntil kr 4 900 000 per boenhet. Skattegrunnlaget tar utgangspunkt i boligens
formuesverdi.

Beregning av eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er primeer- eller
sekundaerbolig. | borettslag, boligsameier og boligaksjeselskap vil eiendomsskatten
skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt
pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre gkning i felleskostnadene.

Formuesverdi primzerbolig
Kr 1377 018 for &r 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 5 508 071 for &r 2024

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring og innvendig vedlikehold og abonnement til tv og
internett.

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
Eierbrok
84/5353

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnadene inkluderer internett, kommunale avgifter, garasje, forretningsfersel,
felles bygningsforsikring, drift og vedlikehold.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 566
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Andel Fellesgjeld
Kr 49 447

Andel fellesgjeld ar
2026

Fellesgjeld pr. dato
23.03.2026

Andel fellesformue
Kr 23 845

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Sameiet
Sameienavn
Hgyenhall Terrasse Boligsameie

Organisasjonsnummer
984035705

Om sameiet

Hgyenhall Terrasse Boligsameie bestar av 63 seksjoner og er registrert i
Foretaksregisteret i Branngysund med organisasjonsnummer 984035705, og ligger i
bydel @stensjg i Oslo kommune med fglgende adresser: Manglerudvn 116-148 Gards-
og bruksnummer: 144 /2014. Med eierseksjon forstds sameieandel i bebygd eiendom
med tilknyttet enerett til bruk

av bolig eller annen bruksenhet i eiendommen

Lanebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenummer: 98207631132, 0BOS-banken AS
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 31-12-2025: 6.80% pa.

Antall terminer til innfrielse: 140

Saldo per 23-03-2026: kr 2466936.00

Andel av saldo: kr 38745.18

('siste termin 30-11-2037)

Flytende rente rente

IN-Ordning: Nei
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Lanenummer: 98208683306, OBOS-banken AS
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 31-12-2025: 6.80% pa.

Antall terminer til innfrielse: 72

Saldo per 23-03-2026: kr 682031.00

Andel av saldo: kr 10702.51

('siste termin 30-03-2032)

Flytende rente rente

IN-Ordning: Nei

Forkjopsrett
Det er ikke forkjgpsrett i sameiet.

Regnskap/budsjett

Megler har kopi av budsjett for ar 2026 og arsregnskap for ar 2025. Dette kan
interessenter fa oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2026: overskudd (620 800,-)
Arsresultat for 2025: -2 070 032,-

Saker som kan medfgre kostnadsgkninger:
Sak 9 Kameraovervakning: Forslag om & innfgre felles, lovlig kameraovervaking pa
utvalgte omrader.

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
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold

Husdyrhold tillates, dog skal styret informeres. Husdyr ma ikke veere til sjenanse med
hensyn til stgy, lukt og urenslighet.

Det er bandtvang for katter og hunder pa sameiets omrade.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser

Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten
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(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og
andre bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Innvendige vann- og avlgpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten til og med
forgreningspunktet ut fra seksjonen, og de elektriske ledninger til og med seksjonens
sikringsboks.

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rgr, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligen.

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

Vedlikehold av tregulv etablert pa balkong/terrasse i samtlige etasjer samt treterrasser
i 1.etg. er den enkelte sameiers ansvar.

Ved manglende vedlikehold kan styret palegge den enkelte sameier vedlikehold.

(4) Vedlikeholdet omfatter ogsd ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er
nevnt ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdgrer til bolig.
Seksjonseier er likevel ansvarlig for utskifting av gdelagte vindusruter (f.eks. punkterte
og herunder reparasjon eller bytte av knuste vindusruter), dersom dette er et teknisk og
gkonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrar apne frem til fellesledningen.
Dette gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader
som er forarsaket av uvaer, innbrudd eller haerverk.

(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for &
utbedre, plikter seksjonseieren straks & sende skriftlig varsel til styret.

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.

Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks a sende skriftlig
varsel til styret.

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til & utfgre vedlikehold, inkludert reparasjoner og
utskifting i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veert utfgrt av den tidligere
seksjonseier.

Forretningsforer

Forretningsfgrer
OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 144, bruksnummer 2014, seksjonsnummer 11 i Oslo
kommune.Gardsnummer 144, bruksnummer 2013 i Oslo kommune.

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

301/144/2014/11:

23.06.1986 - Dokumentnr: 37424 - Best. om vann/kloakkledn.
Bestemmelser om rettigheter/plikter til fellesareal

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

Overfort fra: Knr:0301 Gnr:144 Bnr:2014

Gjelder denne registerenheten med flere

11.08.1986 - Dokumentnr: 49103 - Best om garasje/parkering
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:144 Bnr:2015

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:144 Bnr:2021

Rettighetshaver: Gnr.144 Bnr. 2022,2023,2024

Eiendommene er seksjonert

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:144 Bnr:2014

Gjelder denne registerenheten med flere

07.07.1986 - Dokumentnr: 40869 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 11

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 84/5353

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 63 SEKSJONER

23.06.1986 - Dokumentnr: 37424 - Best. om vann/kloakkledn.
Bestemmelser om rettigheter/plikter til fellesareal

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

Overfort fra: Knr:0301 Gnr:144 Bnr:2014

Gjelder denne registerenheten med flere

11.08.1986 - Dokumentnr: 49103 - Best om garasje/parkering
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:144 Bnr:2015

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:144 Bnr:2021

Rettighetshaver: Gnr.144 Bnr. 2022,2023,2024

Eiendommene er seksjonert

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:144 Bnr:2014
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Gjelder denne registerenheten med flere

07.07.1986 - Dokumentnr: 40869 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 11

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 84/5353

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 63 SEKSJONER

301/144/2013:

23.06.1986 - Dokumentnr: 37424 - Best. om vann/kloakkledn.
Bestemmelser om rettigheter/plikter til fellesareal

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:144 Bnr:2014

Gjelder denne registerenheten med flere

11.08.1986 - Dokumentnr: 49103 - Best om garasje/parkering
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:144 Bnr:2015

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:144 Bnr:2021

Rettighetshaver: Gnr.144 Bnr. 2022,2023,2024

Eiendommene er seksjonert

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:144 Bnr:2014

Gjelder denne registerenheten med flere

07.07.1986 - Dokumentnr: 40869 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 11

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 84/5353

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 63 SEKSJONER

23.06.1986 - Dokumentnr: 37424 - Best. om vann/kloakkledn.
Bestemmelser om rettigheter/plikter til fellesareal

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:144 Bnr:2014

Gjelder denne registerenheten med flere

11.08.1986 - Dokumentnr: 49103 - Best om garasje/parkering
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:144 Bnr:2015

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:144 Bnr:2021

Rettighetshaver: Gnr.144 Bnr. 2022,2023,2024

Eiendommene er seksjonert

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:144 Bnr:2014

Gjelder denne registerenheten med flere
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07.07.1986 - Dokumentnr: 40869 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 11

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 84/5353

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 63 SEKSJONER

Ferdigattest/brukstillatelse datert
06.01.1989.

Vei, vann og avigp

Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

Tilknytning avlgp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private
stikkledninger.

Private stikkledninger-/veier som vedlikeholdes for eiers regning frem til
pakoblingspunkt.

Regulerings- og arealplaner

Regulert til: Bolig m.tilh. anlegg

Eiendommen fglger Kommuneplanen 2015-2030, vedtatt 23.09.2015. |
kommuneplanen er arealet avsatt til Bebyggelse og anlegg, eksisterende.
Eiendommen ligger innenfor hensynssone H190_2 (Andre sikringssoner) i henhold til
kommuneplanen, og er i reguleringsplanen markert som RbFareOmrade.

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter og etter godkjenning fra styret.

Legalpant

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Kommunen har legalpant i eiendommen for
forfalte krav pa eiendomsskatt, og kommunale avgifter/gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &8 undersgke eiendommen ngye, gjerne
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sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig for 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 kigper 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 oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

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

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1% av kjgpesum for gjennomfgring
av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 19.900,- oppgjgrshonorar kr 9.900,- og visninger kr 3.500,- pr
visning. Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 45.000,-. Meglerforetaket har krav pa a fa
dekket alle avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Dersom handel ikke kommer i
stand eller oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa dekket vederlag stort kr 3.500,-
per time for utfgrt arbeid, oppad begrenset til kr 35.000,-, samt @vrige avtalte vederlag
og utlegg. Alle belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler

Rune Herberg

Eiendomsmegler MNEF / Partner
rune.herberg@aktiv.no

TIf: 938 01 520

Oppdragstaker
Skjgren & Partners AS, organisasjonsnummer 980929884
@stensjgveien 79, 0667 OSLO

Salgsoppgavedato
11.04.2026
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Plantegning
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illustrasjonen er ikke en teknisk tegning og avvik kan forekomme.

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



Velkommen til visning i Manglerudveien 140!

Lys, romslig og innbydende stue med svaert gode mgbleringsmuligheter. Rommet har en luftig planlgsning med store
vindusflater som slipper inn rikelig med naturlig lys, og gir en behagelig atmosfaere gjennom dagen.
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Stuen fremstar som moderne og velholdt, med lyse, ngytrale fargetoner og ny enstavs eik parkettgulv som gir et stilrent
uttrykk. Downlights sgrger for jevn og diskret belysning.

-

Den gode stgrrelsen gir plass til bade sofagruppe og egen spiseavdeling, perfekt for bade hverdagsliv og sosiale
sammenkomster.
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Det er apen kjgkkenlgsning i stuen.
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Terrasse
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Praktisk tilknyttet terrassen finner man to boder som gir gode oppbevaringsmuligheter for blant annet sportsutstyr og
sesongartikler.
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Utsikten



Solrik og hyggelig sydvendt terrasse med gode solforhold gjennom store deler av dagen. Terrassen fremstar som romslig og
skjermet, med plass til bade sittegruppe og grill.

Fra terrassen er det utsyn mot et rolig og grgnt neeromrade, noe som gir en behagelig og luftig atmosfeere.
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Kjokkenet



==

Pen kjgkkeninnredning fra Norema med med profilerte skapfronter i kirsebaer.

Kjokkenet har en praktisk kjgkkengy, samt meget godt med skapplass.
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God benkeplass med bl.a. innfelt oppvaskkum med ett-greps blandebatteri.
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Det er integrerte hvitevarer bestaende av: Kombiskap, oppvaskmaskin, stekeovn, keramisk platetopp og mikrobglgovn
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Baderom
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Det er fliser pa vegger, fliser med varmekabler pa gulv og malt himling med innfelte downlights.
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Soverom |



Leilighetens hovedsoverom er av god stgrrelse og har god plass til dobbeltseng med nattbord m.m.

Det er montert stor praktisk skyvedgrsgarderobe
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Soverom Il
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Pa soverom Il er det ogsa montert praktisk skyvedgrsgarderobe
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Gangen



L

Det er tilgang til begge soverom, baderom, stuen og en praktisk innvendig bod.

Manglerudveien 140
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Innvendig bod
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Uteplassen ved
inngangspartiet



P& denne uteplassen kan du slappe av pa
sene sommerkvelder og nyte kveldssolen.

N
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Sameiet



Sameiet har byttet/malt fasadebekledning utennom inne pa balkonger og svalganger. Det ble isolert gavlvegger og
fremsiden.

Det medfglger 1 garasjeplass i felles anlegg. Det er mulighet for montering av lader til EL bil.
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Vedlegg



Tilstandsrapport

@3 Leilighet
(® Manglerudveien 140, 0678 OSLO
(I 0SLO kommune

F gnr. 144, bnr. 2014, snr. 11

Sum areal alle bygg: BRA: 83 m? BRA-i: 81 m?

Befaringsdato: 25.03.2026 Rapportdato: 01.04.2026 Oppdragsnr.: 15431-1656 Eiendomsverdi ref nr: VM9606

Autorisert foretak: Torgeir Lien Sertifisert Takstingenigr: Torgeir Lien

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.
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Rapportansvarlig
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Torgeir Lien
Ikke valgt
post@torgeirlien.no

928 33 330

Oppdragsnr.: 15431-1656

Befaringsdato: 25.03.2026

Side: 2 av 19



Torgeir Lien

Teyengata 45 A
Manglerudveien 140, 0678 OSLO 0578 OSLO
Gnr 144 - Bnr 2014
0301 OSLO

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 a 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.

Oppdragsnr.: 15431-1656 Befaringsdato: 25.03.2026 Side: 3 av 19



Torgeir Lien
Tgyengata 45 A
Manglerudveien 140, 0678 OSLO 0578 OSLO
Gnr 144 - Bnr 2014
0301 OSLO

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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Manglerudveien 140, 0678 OSLO
Gnr 144 - Bnr 2014
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Torgeir Lien
Tgyengata 45 A
0578 OSLO

3-roms selveierleilighet beliggende i 2. etasje i terrasseblokk pa
Hgyenhall. Leiligheten er gjennomgdende i bygget. Leiligheten
bestar av vindfang, gang, stue med apen kjgkkenlgsning, 2
soverom, bad og bod. Stue med utgang til sydvendt terrasse pa
11 m? Det er 2 boder pa terrassen. Leiligheten har adkomst via
utvendig trapp og svalgang. Leiligheten disponerer garasjeplass
nr. 11 i felles garasjeanlegg i kjeller.

Leilighet - Byggear: 1987

UTVENDIG G4 til side

Tilnaermet flatt yttertak. Hoveddel av yttertak er tekket med
membran. Vinduer og balkongdgr med 2-lags energiglass fra 2017.
Profilert entrédgr fra 2015 med glassfelt.

INNVENDIG G til side

Glassdgr med sidefelt mellom gang og stue/kjgkken. For gvrig 3-
speils formpressede innvendige dgrer.

Innvendige overflater, bortsett fra vatrom: Parkettgulv fra 2004 i
vindfang. Parkett fra ca. 2018 i bod. Enstavs eikeparkett fra 2026 i
gvrige rom. Malte vegg- og himlingsoverflater.

Andre opplysninger: 2-dgrs skyvedgrsgarderobe pa det minste
soverommet. 3-dgrs skyvedgrsgarderobe pa hovedsoverom.
Garderobelgsning i bod. Downlights i vindfang, gang og
stue/kjgkken. Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat og
rgykvarsler. Ringeklokke og utelampe ved entrédgr.

VATROM G4 til side

Bad ble oppusset i 2004. Fliser pa gulv og vegger. Eier opplyser at
tidligere gulvfliser ble fjernet og at det ble lagt ny pastgp og nye
gulvfliser samt at det ble lagt nye veggfliser (flis pa flis) i 2013. Malt
himling med innfelte downlights. Varmekabler som styres med
effektregulator montert pa vegg ved dgr. Plastsluk med klemring for
membran. Hjelpesluk er plassert i dusjsonen. Hovedsluk er plassert
utenfor dusjsonen. Vegghengt toalett i hvit porselen med innebygd
sisterne. Eier opplyser at det ble montert ny vegghengt toalettskal i
2013. Heldekkende servant med servantbatteri. Foss
baderomsinnredning med profilerte skapfronter. Speil og belysning
over servant. Dusjhjgrne i glass med aluminiumsprofiler.
Veggmontert dusjbatteri. Dusjgarnityr med handdusj. Opplegg for
vaskemaskin. Avtrekksventil som er tilkoblet mekanisk avtrekk.
Tilluft via overstrgmningsventiler nederst i baderomsdegr.

KIGKKEN G til side

Norema kjgkkeninnredning fra 2004, med profilerte skapfronter i
kirsebaer. Kjgkkengy. 3 vitrineskap. Laminat benkeplate. Kantlist i
heltre. Oppvaskkum med avrenningsfelt og ett-greps blandebatteri.
Benkebelysning under overskap. Fliser pa vegg mellom benkeplate
og overskap. Integrert oppvaskmaskin, kjgleskap/fryseskap,
stekeovn, keramisk topp og mikrobglgeovn. Kullfilterventilator
basert pa omluft over kokesonen.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Eldre vannrgr i kobber. Utenpaliggende vannrgr pa bad er i
forkrommet kobber. Stoppekraner er plassert bak luke pa bad.
Stoppekraner ble skiftet i 2014. Interne og synlige avigpsrgr av plast.

Felles avigpsrgr av plast er synlig bak luke pa bad. Mekanisk avtrekk i

boligen. Avtrekksventil pa bad og pa vegg over kjgkkeninnredning.
Friskluftstilfgrsel via veggventil i yttervegg i stue/kjgkken samt via

Oppdragsnr.: 15431-1656

Befaringsdato: 25.03.2026

spalteventiler i soveromsvinduer. Sikringsskap med 32A
hovedsikringer. Sikringsskapet er plassert i vindfang.
Fordelingskurser med automatsikringer. Fordelingskurser bestar av 1
stk. 25A teknisk kurs og 6 stk. 16A kurser. Jordfeilbryter for kurs 8 og
9.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
LOVIighet Ga til side
Leilighet
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.
Plantegning funnet pa Saksinnsyn hos Plan- og
bygningsetaten er tegning over 2. etasje, med stempel nr. 5,
datert 09.09.1985. Endring mellom byggemeldt plantegning
og faktisk planlgsning bestar i at tidligere vegg mellom stue
og kjgkken er fiernet.
Side: 5av 19
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Torgeir Lien
Toyengata 45 A
Manglerudveien 140, 0678 OSLO 0578 OSLO
Gnr 144 - Bnr 2014
0301 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

. . Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gitilside
Fordeling av tilstandsgrader O Lakonger
10
@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
8 -
@) Tekniske installasjoner > Vannledninger Gé il side
6 @) Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
4 0 Kjgkken > 2. etasje > stue med apen kjgkkenlgsning ~Catilside
> Avtrekk
2 o Vatrom > 2. etasje > bad > Overflater vegger og Gatlside
himling
< -
0 @ Vatrom > 2. etasje > bad > Overflater Gulv Gé il side
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik 0 Vatrom > 2. etasje > bad > Sluk, membran og Gé il side
TG2: Avvik som kan kreve tiltak tettesjikt
. TG3: Store eller alvorlige avvik
I 7G1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt 0 Vatrom > 2. etasje > bad > Saniteerutstyr og Gatil side
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. innredning
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Ga til side
ikke utfgrt med radonsperre.
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Leiligheten er en del av et sameie og det er i denne rapporten
hovedsakelig vurdert selve leiligheten innvendig + vinduer,
dgrer og terrasse som disponeres av leiligheten. | tillegg er det
krav om a vurdere takkonstruksjon og taktekkingen, da disse
har en sarlig neer tilknytning til boligen. En tilstandsrapport
basert pa undersgkelsesniva 1 vil kun i begrenset grad avdekke
feil ved utfgrelsen fordi man ikke gj@r fysiske inngrep i
konstruksjonen. Eier opplyser pa forespgrsel at det ikke er
problemer med tekniske installasjoner eller funksjoner i boligen
og at det ikke er noen skjulte skader eller unormal slitasje,
bortsett fra det som eventuelt er beskrevet i denne rapporten.
Alle opplysninger er kontrollert av eier i etterkant ved
gjennomlesing av rapporten.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Leilighet
(170 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@ Utvendig > Taktekking Ga til side
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Torgeir Lien
Teyengata 45 A
Manglerudveien 140, 0678 OSLO 0578 OSLO
Gnr 144 - Bnr 2014
0301 OSLO

Tilstandsrapport

LEILIGHET

Byggear Kommentar
1987

Anvendelse

Standard

Vedlikehold

UTVENDIG

A0 Taktekking
Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Hoveddel av yttertak er tekket med membran.
Det fremgar av sameiets vedlikeholdshistorikk at yttertaket ble tekket med membran og Sarnafilduk i 2003. | 2024 ble det utfgrt kontroll av takene, rens av

alle takrenner rehabilitering av fuger og utbedring av skader.

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

Konsekvens/tiltak
e Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Tilnaermet flatt yttertak.
Ingen synlige svekkelser eller vesentlige synlige skjevheter/nedbgyninger eller skader i takkonstruksjon er observert innvendig i leiligheten.

Vinduer

Beskrivelse

Vinduer og balkongdgr med 2-lags energiglass fra 2017.
Normal elde, slitasje og klimapavirkning. Vindusglass er hele og det ble ikke observert, eller opplyst om, punkteringer. Ved befaringen ble det foretatt
kontroll av apne- og lukkemekanismer pa vinduer. Ingen unormale avvik registrert .

Arstall: 2017 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer
Beskrivelse

Profilert entrédgr fra 2015 med glassfelt.

Arstall: 2015 Kilde: Faktura e.l

L) Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse
Stue med utgang til terrasse pa 11 m2. Blomsterkasse i betong. | tillegg er det 2 boder pa hhv. 0,7 og 1,6 m? pa terrassen. 2 veggmonterte utelamper,

dobbel stikkontakt og terrassevarmer.
Det fremgar av sameiets vedlikeholdshistorikk at membran/epoxybelegg ble lagt pa alle terrassegulv og plattinger i 1999. Eier opplyser at han senere har
malt hoveddelen av terrassegulvet med utendgrs gulvmaling.
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Vedrgrende rekkverk: Hovedregelen for krav til rekkverkshgyde er 1,0 m. Pa oppfe@ringstidspunktet var kravet 0,90 m. Rekkverk kan imidlertid erstattes av
fastmontert blomsterkasse med dybde, hgyde og utforming slik at sikkerhet mot sammenstgt og fall ivaretas, forutsatt at nivaforskjell fra terrassegulv nec
til underliggende plan er under 3,0 m. Dette ble fgrste gang omtalt i byggeforskrift av 1969 ved en endring datert 18. oktober 1971. Nivaforskjellen er
kontrollmalt og er under 3,0 m.

Generelt om vedlikehold: Balkonger og terrasser behgver regelmessig vedlikehold i form av rengjgring av overflater og sluk/avlgp, overflatebehandling av
materialer, fjerning av sng pa vinterstid, sjekk av beslaglgsninger m.m.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa tettesjikt/membran.

Det ble registrert noe malingsavflassing pa gulvet og noen fuktmerker pa trevegger i boder.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Konstruksjonen trenger vedlikehold.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Innvendige overflater, bortsett fra vatrom:

Gulv: Parkett fra 2004 i vindfang. Parkett fra ca. 2018 i bod. Enstavs eikeparkett fra 2026 i gvrige rom.
Vegger: Malte overflater.

Himlinger: Malte overflater.

Normal slitasjegrad.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Betong i etasjeskille. Leiligheten er iht. standardens regler sjekket for hgydeforskjell/skjevhet pa gulv i to relevante rom. Det er malt hgydeforskjell pa 15
mm innenfor 2 meter pa hovedsoverom og 18 mm innenfor 2 meter i stue/kjgkken. Det er malt hgydeforskjell pa 20 mm gjennom hele rommet pa
hovedsoverom og 23 mm gjennom hele rommet i stue/kjpkken. Hgydeforskjell i intervallet 10-20 mm innenfor en avstand pa 2 meter og hgydeforskjell i
etasjeskille pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet gir TG 2. Totalt avvik males ved minst ett punkt ved hver vegg i rommet, samt ett punkt midt pa
gulvet.

Vurdering av avvik:
e Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

e Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Konsekvens/tiltak
e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Glassdgr med sidefelt mellom gang og stue/kjgkken. For gvrig 3-speils formpressede innvendige dgrer.
Dgrene har normal slitasjegrad, standard og funksjon.

VATROM

2. ETASIE > BAD

Generell
Beskrivelse
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Bad ble oppusset i 2004.

Foruten visuell besiktigelse har undertegnede ikke kjennskap til oppbyggingen av badets konstruksjon med hensyn til I#sninger vedrgrende blant annet
membran/tettesjikt, sluk og vanninstallasjoner. Det er ikke mulig & kontrollere den handverksmessige utfgrelsen pa skjulte detaljer uten risiko for &
gdelegge membranen og tettinger rundt gjennomfgringer. Det forutsettes at bruk av komponenter og tettinger er utfgrt iht. regelverket pa
rehabiliteringstidspunktet/ byggetidspunktet. Levetiden pa bad er avhengig av bruk og vedlikehold. Gulvsluk ma rengjgres regelmessig. Dette punktet er
ment som informasjon og er ikke et vurderingspunkt i rapporten. Det er derfor ikke satt tilstandsgrad.

Arstall: 2004 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Fliser pa vegger. Eier opplyser at det ble lagt nye veggfliser (flis pa flis) i 2013. Malt himling med innfelte downlights.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist svertesopp i silikonfuger.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Svertesopp ber fiernes. Silikonens soppdrepende effekt avtar med drene. Det kan derfor veere et alternativ a skifte silikonfuger.

2. ETASJE > BAD

Overflater Gulv

Beskrivelse

Fliser pa gulv. Eier opplyser at tidligere gulvfliser ble fiernet og at det ble lagt ny pastgp og nye gulvfliser i 2013. Varmekabler som styres med
effektregulator montert pa vegg ved dgr. Gulvet er sjekket med krysslaser. Gulvet har fall til sluk pa ca. 3 mm i en avstand pa 0,8 m fra sluk og 15 mm fra
topp flis ved dgrterskel.

Vurdering av avvik:
¢ Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke vil ga til sluk.

e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.
 Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

Det ble dessuten registrert sprekkdannelse i én gulvflis i dusjsonen og flisbom (hulrom) under én gulvflis utenfor dusjsonen.

Konsekvens/tiltak

* Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. Dette kan medfgre stdende vann pa gulvet, vann som ikke
ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

Flisbom og sprukket flis ma eventuelt utbedres/skiftes dersom avvik sal lukkes. Ved fremtidig oppussing/rehabilitering av bad ma det etableres fall til sluk
iht. gjeldende krav.

\2

Sprekk i gulvflis.

2. ETASIJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
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Plastsluk med klemring for membran. Hjelpesluk er plassert i dusjsonen. Hovedsluk er plassert utenfor dusjsonen. Membran/slukmansjett er synlig ved
klemring i hovedsluk og ved dgrterskel. For gvrig lot det seg ikke konstatere hvordan membran er anlagt da det krever inngrep i konstruksjonen. Membran
og sluk vurderes blant annet i forhold til alder.

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.

Membran er ikke korrekt avsluttet ved baderomsdgr, der det mangler tilfredsstillende oppbrett og hgyde pa membranen.
Tilleggsutjevningsforbindelse (jordledningen) er ikke festet til sluk/rammen. Slukristen mangler kabelsko for feste av utjevningsforbindelsen.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma tettesjiktet og sluk skiftes ut og membran avsluttes korrekt og i riktig hgyde ved dgrterskel.
Ved fremtidig renovering, pase at alle forhold med tettesjiktet, vatsone, sluk, rgranlegg mv. dokumenteres.

Det ma legges til grunn at elektroinstallatgren som skal ha montert jordledningen, har lagt den frem til sluket fordi risikovurderingen konkluderte med at
det er behov for denne. Det er ikke fremlagt noen risikovurdering fra elektroinstallatgren, som skal ha veert ansvarlig ved monteringen av
elektroinstallasjonen. En elektrotakstmann kan eventuelt klarlegge forholdet naermere.

Hovedsluk Hjelpesluk
2. ETASJE > BAD
(32 saniterutstyr og innredning

Beskrivelse

Vegghengt toalett i hvit porselen med innebygd sisterne. Eier opplyser at det ble montert ny vegghengt toalettskal i 2013. Heldekkende servant med
servantbatteri. Foss baderomsinnredning med profilerte skapfronter. Speil og belysning over servant. Dusjhjgrne i glass med aluminiumsprofiler.
Veggmontert dusjbatteri. Dusjgarnityr med handdusj. Opplegg for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Det er skade/sprekkdannelser i heldekkende servant.

Konsekvens/tiltak
* Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig observeres.

Servanten fungerer forelgpig med dagens tilstand.

2. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Avtrekksventil som er tilkoblet mekanisk avtrekk. Avtrekkskapasitet/luftmengde er ikke malt. Tilluft via overstrgmningsventiler nederst i baderomsdgr.
Mekaniske avtrekksanlegg krever periodisk oppfglging i form av rens og vedlikehold.

2. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
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Beskrivelse

Hulltaking er foretatt, uten & pavise unormale forhold.
Hulltaking er foretatt i nedre del av soveromsvegg, pa baksiden av dusjsonen. Hullet er tettet med dekklokk, som enkelt kan demonteres ved fremtidig

fuktkontroll.

Ingen utslag pa fukt.

KIBKKEN

2. ETASJE > STUE MED APEN KI@KKENL@SNING
Overflater og innredning

Beskrivelse

Norema kjgkkeninnredning fra 2004, med profilerte skapfronter i kirsebaer. Kjgkkengy. 3 vitrineskap. Laminat benkeplate. Kantlist i heltre. Oppvaskkum
med avrenningsfelt og ett-greps blandebatteri. Benkebelysning under overskap. Fliser pa vegg mellom benkeplate og overskap. Integrert oppvaskmaskin,
kjgleskap/fryseskap, stekeovn, keramisk topp og mikrobglgeovn.

Normal slitasjegrad med hensyn til alder.

Det anbefales & montere komfyrvakt i tilknytning til keramisk topp og lekkasjedeteksjon i tilknytning til vanninstallasjoner.

Arstall: 2004 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASJE > STUE MED APEN KI@KKENL@SNING
Avtrekk

Beskrivelse
Kullfilterventilator basert pa omluft over kokesonen.

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

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

Nar boligen kun har kullfilterventilator basert pa omluft, og ikke mekanisk/forsert avtrekk over kokesonen er dette et avvik. Konsekvens vil vaere
utilstrekkelig luftutveksling. Det kan vzere at borettslaget har bestemmelser som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra kokesonen. Tiltak for & lukke
avviket ma derfor avklares neermere med styret i borettslaget fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Eldre vannrgr i kobber. Utenpaliggende vannrgr pa bad er i forkrommet kobber. Stoppekraner er plassert bak luke pa bad. Stoppekraner ble skiftet i 2014.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan veere vanskelig & gi en fullstendig vurdering av. Alder, lekkasje, fortetting og brudd kan vaere risikomomenter i et hvert
anlegg. Tegn til fortettinger, lekkasje eller brudd ble ikke observert eller opplyst om pa befaringsdagen. Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de
bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige & bedgmme ut fra en visuell befaring samt ut fra alderen. For fullverdig kontroll av vann- og avigpsrer sa
ma dette eventuelt utfgres av en autorisert rgrlegger.
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Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

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.

Avlgpsrgr

Beskrivelse

Interne og synlige avlgpsrgr av plast. Felles avlgpsrgr av plast er synlig bak luke pa bad.

Rerfgringer og avigpsrgrenes tilstand kan vaere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse delvis ligger skjult i konstruksjonen. Alder, lekkasje,
fortetting og brudd kan veere risikomomenter i et hvert anlegg. Tegn til fortettinger, lekkasje eller brudd ble ikke observert eller opplyst om pa
befaringsdagen.

Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige & bedgmme ut fra en visuell befaring samt ut fra alderen.

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

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.

Ventilasjon

Beskrivelse

Mekanisk avtrekk i boligen. Avtrekksventil pa bad og pa vegg over kjgkkeninnredning. Friskluftstilfgrsel via veggventil i yttervegg i stue/kjgkken samt via
spalteventiler i soveromsvinduer.

Mekaniske avtrekksanlegg krever periodisk oppfglging i form av rens og vedlikehold.

Det bemerkes at ventilasjon pa bad og avtrekk fra kokesonen pa kjgkken er vurdert under henholdsvis "ventilasjon" og "avtrekk" under disse
bygningsdelene.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmadl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til é 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 med 32A hovedsikringer. Sikringsskapet er plassert i vindfang. Fordelingskurser med automatsikringer. Fordelingskurser bestar av 1 stk. 25A
teknisk kurs og 6 stk. 16A kurser. Jordfeilbryter for kurs 8 og 9.

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

Spgrsmal til eier

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

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

4, Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
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ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei
6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei
7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske

anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har 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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

Ja

11.

[

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet

el-kontroll?

Ja
Eier av bolig har selv ansvar for el-anlegg og bgr jevnlig sgrge for el-kontroll fra godkjent kontrollinstans. Forskrift om elektriske

lavspenningsanlegg (FEL), med veiledning sier blant annet fglgende: Eier og bruker av anlegget som omfattes av denne forskrift skal sgrge for at
det blir foretatt ngdvendig ettersyn og vedlikehold slik at anlegget til enhver tid tilfredsstiller sikkerhetskravene i kap. 5. | tillegg til vedlikehold
pa bakgrunn av faresignal eller skade, bgr det ogsa foretas regelmessig ettersyn av anlegget f.eks. hvert tiende ar i boliger og andre anlegg med
tilsvarende grad av risiko. Forsikringsbransjen anbefaler for gvrig at det utfgres en brannforebyggende el-kontroll hvert femte ar. Det er ikke
foretatt el-kontroll eller gjennomfgrt el-tilsyn de senere arene.

| forbindelse med eventuelle el. arbeider utfgrt etter 01.01.1999, er det palagt med samsvarserklaeringer som skal fglge boligen. Det er ikke
fremlagt samsvarserklaeringer. Det vil si at el. anlegget enten er fra fgr 1999, eller mangler samsvarserklaringer. Med bakgrunn i ovenstaende
anbefales det en utvidet el-kontroll.

Sikringsskap.

FORHOLD SOM APENBART KAN M EDF@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 pd G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke

skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pd
befaringstidpunktet. Raykvarslere og handholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet
Vurdering av avvik:
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e Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
Konsekvens/tiltak

Leier man ut bolig, er man pliktig til 8 male radon (med unntak av boliger som ligger minimum 3 etasjer over bakkeniva) og eventuelt gjgre tiltak dersom
nivaene er for hgye. Dersom eier selv bor i leiligheten, og ikke leier ut noen del av den, er det derimot ikke pabudt @ male radonverdiene eller gjgre tiltak,

men det anbefales.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

Hva er bruksareal?

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

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

Internt

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 ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

]
kne Balkong ;
[ 7] ¢ Bod
Kjeller
I Bod w I
Stue Comeram
P
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[ v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg 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?

Oppdragsnr.: 15431-1656 Befaringsdato:

25.03.2026

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

Areal med lav takheyde (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-i, 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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Manglerudveien 140, 0678 OSLO Torgeir Lien
Gnr 144 - Bnr 2014 Teyengata 45 A
0301 OSLO 0578 OSLO

Leilighet
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?;;tAl::I)kong SumMm LCTEESE ﬁé):)lkongareal
2. etasje 81 2 83 11
SUM 81 2 11
SUM BRA 83
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

) Vindfang, gang, stue med dpen .
2. etasje . T e 2 boder pa terrasse.

g kjgkkenlgsning, 2 soverom, bad, bod. P
Kommentar

Takhgyde i stue er malt til 2,41 m.
Terrasse med gulvareal pa ca. 11 m2 Arealet er malt til innsiden av blomsterkassen. | tillegg er det 2 boder pa hhv. 0,7 og 1,6 m? pa terrassen.
Alle arealer er iht. gjeldende regelverk avrundet til neermeste hele m2.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: Plantegning funnet pa Saksinnsyn hos Plan- og bygningsetaten er tegning over 2. etasje, med stempel nr. 5, datert 09.09.1985.
Endring mellom byggemeldt plantegning og faktisk planlgsning bestar i at tidligere vegg mellom stue og kjgkken er fjernet.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei

Oppdragsnr.: 15431-1656 Befaringsdato:  25.03.2026 Side: 16 av 19



Manglerudveien 140, 0678 OSLO Torgeir Lien
Gnr 144 - Bnr 2014 Tgyengata 45 A
0301 OSLO 0578 OSLO

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
25.3.2026 Torgeir Lien Takstingenigr

Samir Hamza og Dana Hamza Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 144 2014 11 3839.5 m? Kartverket Eiet
Adresse

Manglerudveien 140

Hjemmelshaver
Hamza Dana, Hamza Samir

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Hgyenhall Terrasse 84 /5353 OBOS Eiendomsforvaltning 984035705
Boligsameie AS. TIf: 22 86 59 99

Eiendomsopplysninger

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Bebyggelsen

Terrasseblokk over 2 etasjer + garasjekjeller.

Baerende konstruksjoner hovedsakelig i betong.

Utfyllende yttervegger i bindingsverk. Yttervegger er kledd med liggende utvendig panel.

Etasjeskillere i betong.

Tilnermet flatt yttertak, tekket med membran.

Felles utvendig sykkelbod og felles utvendig bod for oppbevaring av dekk/bilhjul.

Sameiet bestar av 63 seksjoner.

For utfyllende informasjon om sameiet anbefales det a sette seg inn i sameiets vedtekter, regnskap, arsberetning, budsjett, husordensregler,
vedlikeholdshistorikk og vedlikeholdsplan.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Tryg Forsikring 6589474

Kommentar

Felles forsikring for bygningsmassen i sameiet. Eier ma selv tegne innboforsikring.

Oppdragsnr.: 15431-1656 Befaringsdato:  25.03.2026 Side: 17 av 19
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Manglerudveien 140, 0678 OSLO

Torgeir Lien
Gnr 144 - Bnr 2014 Teyengata 45 A
0301 OSLO 0578 OSLO

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Forretningsfgrerinfo 24.03.2026 Gjennomgatt Nei
Kommunalinformasjon 24.03.2026 Gjennomgatt Nei
Egenerklaeringsskjema 24.03.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 01.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Manglerudveien 140, 0678 OSLO
Gnr 144 - Bnr 2014
0301 OSLO

Torgeir Lien
Teyengata 45 A
0578 OSLO

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 avvik, 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.: 15431-1656

Befaringsdato: 25.03.2026

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 Samir Hamza

Dana Hamza
Boligen « Boligen ble kjgpt 2012

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene
Maﬂglerudveieﬂ 140 « Boligselger har kjopt boligselgerforsikring
0678 Oslo

0301-144/2014/0/11

Fremting

Meglers oppdragsnummer: 1009260016 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?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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?
+Ja

Fagleert arbeid:
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1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2014

Firmanavn: RorlegeVakta

Beskrivelse av arbeidet: Skiftet begge hoved stenge
kraner.

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

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 péa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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 fareomréade?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til
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24. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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 veere 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 kommmunale avgifter?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

Vet du om det feil eller skader ved 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 strgm?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strgm til fast pris pé& 50 gre pr. kilowattime
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med

Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens
nettsider.

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

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremting
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Adresse
Manglerudveien 140, 0678 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

09.04.2026 Energiattest-2026-279353
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 81001812

Gardsnummer Bruksnummer

144 2014

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

1" H0201

@) Energikarakteren

Energiattest

m)[o]lo)
N

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

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1987 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
83,0 m? 81,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 Betong
Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk

¥ Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
144,30 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
144,30 kWh/m? 11 688 kWh
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Manglerudveien 140, 0678 OSLO

Detaljering

Bygningsform
Ja

Vindu
Ja

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Ja

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei
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Manglerudveien 140, 0678 OSLO

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Felg med péa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a felge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 2: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 3: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 4: Spar strgm pa kjokkenet

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

Tiltak 5: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 6: Sla el.apparater helt av

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

Tiltak 7: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 8: Tiltak utendars

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepeerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mearket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbersstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.
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Tiltak 9: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 10: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak utendars

Tiltak 11: Termostat- og nedbarsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snesmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbegrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefgler i bakken, med temperatur - og fuktfeler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 12: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 13: Skifte til sparepeerer pa utebelysning

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

Tiltak 14: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme péa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 16: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom

Det fins flere lgsninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utfgrelse/metode avhenger av dagens lgsning. Vindsperre
etableres pa kald side.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 17: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom mange slike
styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra
en sentral enhet.

Tiltak 18: Tidsstyring av panelovner

Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom ovnene er
meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres spareplugg eller automatikk
for tidsstyring pa eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut ber det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom
i boligen styres fra en sentral enhet.



Tiltak 19: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres

termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut ber det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i

ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 20: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

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

Tiltak 21: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

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

Om grunnlaget for
energimerket

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

https://www.enova.no/energimerking

<&  Spersmal om energiattesten

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

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

https://www.enova.no
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— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

P

Se eget kart.

kar
— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

bebyggelse ut fra terrengheydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt

reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottiD/Best.nr: 154914/ 86529084

Deres ref.:

Adresse: Manglerudveien 140

Kommentar:

Gnr/Bnr: 144/2014




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjersel

110 - Bolig m.tilh. anlegg

142 - Forr./kontor/industri

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

313 - Skulder/bankett

315 - Kollektivfelt/kollektivgate
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
332 - Omrade avsatt til sporvogn/trikk

RbFareOmrade

RpFareGrense

50 - Hoyspenningsanlegg avgrensing
70 - Felles avkjoersel

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

313 - Skulder - bankett

315 - Kollektivfelt - kollektivgate

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

324 - Veigrunn under bru

913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelepig plan
Plangrense (gammel lov)

Grense for bebyggelse
Byggegrense

Beregnet senterlinje veg
Regulert stoyskjerm

Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Inn-/utkjering
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Skjgren & Partners AS

Aktiv avd. Ostensjg/Lambertseter v/Rune Herberg
Jstensjgveien 79, 0667 OSLO

E-post: rune.herberg@aktiv.no

Deres ref.: 1009260016 . Var ref.: 6081-1-11 Dato: 23.03.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Hgyenhall Terrasse Boligsameie
Organisasjonsnr: 984035705

Seksjonseier: Hamza, Samir

Medeier: Hamza, Dana
Leilighetsnummer: 11

Adresse: Manglerudvn 140, 0678 OSLO
Seksjonsnummer: 11

Gnr. 144

Bnr. 2014

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjapsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Tryg Forsikring- polisenummer 6589474.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld: Nei

Sikringsordning: Nei Nei

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.

o Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmeate.

De fleste boligseksjonene har garasje som fglger boligen ved salg. (Unntak for seksjon 23, 35, 47 og 56) Selskapet vil
ha opplysninger med tIf og e-post til nye eiere. Styret nas pa hoyenhallterrasse@styrerommet.no.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98207631132
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 6,80%

Restsaldo 2 466 936,00
Innfrielsesdato: 30.11.2037

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
Administrasjonsavtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208683306
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 6,80%

Restsaldo 682 031,00
Innfrielsesdato: 30.03.2032

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
Administrasjonsavtale: Nei

Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye 1an som ikke er iverksatt pr dags dato.



@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 4 565,96,-

Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader 4 326,96
Internett 239,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tif. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestdende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i
maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjer opp seg imellom for oppgjgrsmaneden.

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 1 050,-
Fradragsberettigede kostnader: 3 061,-
Annen formue: 23 845,-
Gjeld: 54 708,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98207631132
Restsaldo: 38 745,18
Kapitalkostnader: 400,65
Administrasjonsavtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98208683306
Restsaldo: 10 702,51
Kapitalkostnader: 181,39
Administrasjonsavtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 49 447,69,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder felgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster & betjene lan for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre arsaker.

Enkelte lan kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for & se antall terminer pr ar pr lan.

| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.

Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.

Hvis antall terminer pa lanet er 4 s& kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lan og vilkar". Vaer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner & kreve inn et hgyere belgp 1 til 6 maneder fgr den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Eirik Skara pr. e-post:
eirik.skara@obos.no eller telefon: 22 99 18 41.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfgrer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, saerlig tidligere
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Eiendomsforvaltning

Arsmﬁte 2026

Innkallin
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Velkommen til arsmote i HOYENHALL TERRASSE BOLIGSAMEIE

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmetet. Styret haper du leser gjennom og viser
din interesse ved a delta pa arsmetet.

Dato for arsmgtet:
17. mars 2026 kl. 19:30, Hayenhall Velhus.

Hvem kan stemme pé arsmotet?

Alle eiere har rett til & delta i mate med forslags-, tale- og stemmerett.

« Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til & uttale seg.

* En stemme avgis pr. eierandel.

« Eieren kan ta med seg en radgiver til mgtet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

* Eieren kan mgte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede
3. Valg av protokollvitner

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Endring av husordensreglet

8. Godkjenning av varmepumpe

9. Kameraovervakning

10. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i HOYENHALL TERRASSE BOLIGSAMEIE

2av25
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgatet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Styrets innstilling
Styrer foreslar Eirik Skara fra OBOS.

Forslag til vedtak

Eirik Skara er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i matet er registrert i en frammgteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av minst én eier til & signere protokollen.

Styrets innstilling

Velges pa arsmetet.

Forslag til vedtak

Velges i arsmotet

3av25



Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfaring av arets resultat som en reduksjon av egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

Vedlegg
1. Arsrapport.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 100 000. Styreleder mottar separat honorar.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 100 000.

4 av 25
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Sak7
Endring av husordensreglet

Forslag fremmet av:
Jonas Rger Due

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Jeg gnsker & foresla endring i husordensreglene i Hayenhall terasse boligsameie, og gnsker at dette forslaget
skal tas opp og stemmes over pa arsmgte 17 Mars 2026.

| dagens husoprdensregler star det under punkt 8:

"Stgyende handverksarbeid skal ikke utferes etter kl. 21.00 pa hverdager."
Jeg foreslar a endre dette til:

"Stgyende handverksarbeid skal ikke utferes etter kl. 19.00 pa hverdager.

Grunnen til at dette bgr endres er at det bor flere smabarnsfamilier i sameiet der stgyende handverksarbeid

som slagsdrill, banking i vegg med hammer etc. er sveert forstyrrende under og etter legging for sméa barn. Slikt
type arbeid bar kunne gijennomfares innen kl 19:00, og til og med innenfor tilgjengelig tid pa lardager mellom

kl12:00-18:00.

Styrets innstilling
Styret har ikke innspill til forslaget.

Forslag til vedtak

Endring i husordensreglene punkt 8: "Stayende handverksarbeid skal ikke utfares etter kl. 19.00 pa hverdager."

Sak 8
Godkjenning av varmepumpe

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Tidligere har det veert restriktiv praksis knyttet til montering av varmepumper i borettslaget. Dette har blant
annet veert begrunnet med hensyn til fasade, stoy og plassering av utedeler.

| lgpet av det siste aret ble det gitt dispensasjon til montering av varmepumpe i én bolig. Under florarets
Arsmgte kom det signaler fra flere beboere om interesse for & installere varmepumpe, og @nske om en enklere
og mer forutsigbar praksis for godkjenning.

Styrets vurdering
Varmepumper kan bidra til bedre energieffektivitet og lavere stremforbruk for den enkelte beboer. Samtidig

5av 25



kan plassering av utedeler pavirke fasadeuttrykk, stgyniva og fellesarealer.

Styret mener derfor at det kan veere hensiktsmessig & etablere tydeligere retningslinjer som gjgr det enklere
for beboere & sgke om installasjon av varmepumpe, samtidig som hensyn til fasade, naboer og teknisk utfgrelse
ivaretas.

Styrets innstilling

Varmepumper kan bidra til bedre energieffektivitet og lavere stremforbruk for den enkelte beboer. Samtidig
kan plassering av utedeler pavirke fasadeuttrykk, stayniva og bruk av fellesarealer.

Borettslagets seksjoner har ulike utforminger, og plassering av utedeler kan derfor vaere mer utfordrende i
enkelte leiligheter. Noen varmepumper har ogsa vifteelementer som kan skape stay for naboer.

Styret er derfor noe bekymret for bade det visuelle uttrykket pa bygningene og mulige fremtidige uenigheter
knyttet til stoy eller plassering.

Samtidig opplever styret at enkelte leiligheter relativt enkelt kan etablere varmepumpe, mens andre vil matte
plassere utedelen mer synlig.

Styret gnsker derfor arsmgtets forankring fer eventuelle godkjenninger gis. Borettslaget og fellesskapet kan
heller ikke veere ansvarlig part ved eventuelle fremtidige utfordringer knyttet til drift, stay eller vedlikehold av
private varmepumper.

Forslag til vedtak

| Husordensreglene punkt 13 inntas nytt tredje avsnitt: "Skriftlig ssknad om installasjon av varmepumpe skal
sendes styret for forhandsgodkjenning. Seknaden mé inneholde opplysninger om merke, modell og planlagt
plassering/installasjon av varmepumpen. Styret kan sette vilkar for godkjenning.

Sak 9
Kameraovervakning

Sakens flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav:
Alminnelig (50%)

Styret har observert og blitt gjort oppmerksom pa at det er flere kameralignende installasjoner som er
monternt utvendig pa sameiets byggmasse som tilsynelatende overvaker fellesarealer uten godkjenning fra
styret eller samtykke fra andre beboere.

Styret gnsker & opplyse om at dette ifglge Datatilsynet er ulovlig overvaking nar kamera fanger opp omrader
utenfor ens egen eiendom, jf. personopplysningsloven og EUs personvernforordning (GDPR). Overvaking av
offentlig omrade eller andres eiendom krever samtykke fra de bergrte, og kan ikke baseres pa generell varsling
alene (Datatilsynet, 2026; jf. artikkel 7 i personvernforordningen).

Gitt at slike installasjoner er montert utvendig og pa sameiets ansvarsomrade vil det om arsmegtet godtar det
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kreve at kamera ma plasseres slik at de kun dekker ngdvendig omrade - ens eget inngangsparti - uten at det
gar ut over andre beboere som ikke har samtykket slik overvaking.

Styrets innstilling

Styret erkjenner at flere beboere har anske om gkt sikkerhet, og at kameraovervaking kan oppleves som

et effektivt tiltak. Samtidig ma vi understreke at installasjoner som i dag er utfert pa sameiets eiendom —
og som filmer offentlig omrade eller andres private sfeere — er i strid med Datatilsynets retningslinjer og
personvernregelverket. Slike installasjoner er ulovlige og ma enten fiernes eller endres slik at de kun dekker
den enkelte beboers egen eiendom, uten & fange opp omrader utenfor denne.

Forslag 1: Nei til dagens praksis og eksisterende installasjoner Arsmotet vedtar at alle kamera installert pa
sameiets eiendom som ikke oppfyller gjeldende regelverk, ma fiernes rimelig tid. Styret vil fglge opp at dette
skjer, og informere beboerne om lovlige alternativer for sikkerhetstiltak.

Forslag 2: Ja til regulert kameraovervaking Dersom arsmgatet gnsker 4 tillate kameraovervaking i sameiet, ma
dette skje i trad med Datatilsynets krav:

» Kamera ma kun dekke ngdvendige omrader (f.eks. inngangsparti eller garasjeanlegg), og ikke offentlig omrade

eller andres private sfeere.
» Overvaking ma vedtas pa arsmgte med klart flertall, og varsles tydelig med skilt.

« Installasjoner ma godkjennes av styret og fglge gjeldende personvernregler.

Styret anbefaler at arsmatet tar stilling til om sameiet skal innfere felles, lovlig kameraovervaking pa utvalgte
omrader, eller om dagens ulovlige installasjoner ma fiernes. Uansett utfall vil styret sikre at all overvaking falger
lovverket.

Q@vrige installasjoner oppfert pa grendelaget vil falges opp med grendelagsstyret.

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Farst stemmer du for eller mot saken:

* For Kameraovervakning

* Mot Kameraovervakning

b)
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1. Hgyenhall terrasse boligsameie tillater installasjon av private overvakningskameraer. Kamera ma kun veere
rettet mot egen eiendom, som balkong eller inngangsder, og kan ikke peke mot fellesarealer eller andres
eiendom.

2. Hgyenhall terrasse boligsameie tillater ikke installasjon av private overvakningskamera. Eksisterende
installasjoner ma fiernes for eiers egen regning.

Sak 10
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater
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Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styreleder:

* Halvor Namtvedt

Felgende honorar foreslas for ekstern styreleder:
Kr 50.000 utbetales etterskuddsvis.

| tillegg vil det faktureres en administrasjonskostnad pa inntil kr 100.000 + mva fra Namtvedt Invest AS for
oppfoelging av styrevedtak og lepende administrativ bistand til styret.

Belapet faktureres per maned i kommende periode.
Valg av 1 styremedlem Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:

* Guro Skjevling

Skjevling har allerede sittet i mer enn fem ar, men kan sitte ett ar til dersom ingen andre kandidater melder
seg.

Ingen har meldt seg.

Valg av 1 varamedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem:

¢ Mariam Kahnum

8av 25
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Styrets arsrapport

Styrets arbeid 2025

Styret har avholdt 7 styremater, samt flere befaringer og byggemater i lgpet av perioden. | tillegg har
styreleder deltatt i grendelagsstyret, hvor sameiet innehar styreledervervet. Ett styremedlem har veert vara
til grendelagsstyret.

Arbeidet til styret har i perioden hovedsakelig bestatt av oppfalging av arsmgtevedtak, samt lgpende drift og
vedlikehold. Sameiet gjennomfgrte HMS-egenkontroll vinteren 2025, med szerlig fokus pa balkonger og avlgp.
Styret har utfert flere befaringer i fellesomradene for & kontrollere sikkerhet og utbedringsbehov, og har
innhentet fagfolk ved behov. Sameiet har blant annet utbedret enkelte fester til takplatene, og det har veert
handtert noen mindre lekkasjer fra taket.

Styret minner om at det er viktig at ingen vifter til sentralanlegget skrus helt av, da dette kan fere til skader pa
viftene og ulyder. Sameiet har mattet foreta utbedringer som falge av dette i inneveerende periode.

Videre har styret satt fokus pa avfallshandtering, etter flere tilfeller hvor kommunen ikke har temt sgppel som
avtalt. Det har ogsa veert stor pagang pa papirkontaineren som star ved siden av lavblokken, som stadig har
veert overfylt. Styret har sammen med Grendelaget utredet muligheten for & plassere en ekstra papirkontainer
pa omradet, noe som ikke var mulig. Som en forelgpig lgsning, har styret bestilt beholdere for papp og papir
som er plassert i sgppelhusene. S langt har dette bydd pa noen utfordringer, da beboere fyller opp og tetter
igjen disse med papp som ikke er revet opp eller brettet sammen. Samtidig er papirkontaineren neermest tom.
Styret vil felge med pa situasjonen fremover og vurdere eventuelle tiltak.

Styret har registrert at det har kommet enkelte tilbakemeldinger pa fiorarets garasjevask. Grendelagsstyret
vedtok a spyle garasjegulvene med hgytrykksspyler for & komme bedre til i kriker og kroker, samt for & fijerne
dyreavfgring som harveert et problem. Denne Igsningen ble valgt bade av hensyn til behovet, og fordi kostnaden
var under halvparten av ordineer garasjevask med "sugebil". | 2026 planlegger Grendelaget & gjennomfare
ordinaer garasjevask med sugebil.

Sameiet hari lgpet av perioden byttet vaktmesterfirma til Vaktmester Berg AS, da styret ikke var forngyd med
den foregaende leveransen. Det er det samme firmaet som Grendelaget bruker, og vaktmestertjenestene er
til dels samkjorte. Sameiet har avtale med vaktmester om & utfere befaring og vedlikehold 1-2 timer hver uke.
Arbeid utover dette ma sameiet bestille seerskilt, som eksempelvis bortkjering av sgppel. Styret er sa langt
sveert forngyd med vaktmesterleveransen, herunder sngmaking og brgyting giennom vinteren 2025/26.

Fasadeprosjekt 2025

Styrets hovedarbeid gjennom 2025 har bestatt i & giennomfare fasadeprosjektet som ble vedtatt pa tidligere
arsmgter. Arbeidene ble pabegynt far sommeren, og avsluttet i desember. Prosjektet ble giennomfart med
Kaasa AS som entreprengar, Aktiva Takst AS som prosjektleder og sameiet ved styret som byggherre. Prosjektet
matte utvides i lgpet av sommeren, da det etter at arbeidene var pabegynt ble klart at skadeomfanget pa
bygningsmassen var stgrre enn forventet. Dette ble ogsa anbefalt av Aktiva Takst AS. Utvidelsen av prosjektet
ble vedtatt pa ekstraordineert arsmeote 6. juli 2025.

Prosjektet bed pa noen utfordringer, blant annet som fglge av leveranseproblemer hos underleverandarer og
uveer. Arbeidene ble noe forsinket, men dette ma ogséa sees i sammenheng med at omfanget av prosjektet

ble utvidet underveis. Samlet sett ble prosjektet giennomfert i trad med revidert fremdriftsplan, og styret er
forngyd med resultatet.

Dette er de vesentlige utbedringene som ble foretatt under prosjektet:

9av25



Under tidligere vedlikehold, har deler av panelet pa fasadene blitt skiftet ut, pa grunn av rateskader der panelet
var montert skrastilt. | dette prosjektet ble alt resterende skrastilt panel skiftet ut, samt panel som viste seg a
vaere skadet. Dette gjaldt pa begge sider av blokkene.

* Mgnepannene mot lekeplassen er skiftet.
* Nedfallsrer fra taket er byttet til rer med sterre omkrets, for bedre kapasitet ved kraftig regn.

» Alle handlgpere pa balkongene mot Ringveien er skiftet. Handlgperne er per i dag ikke malt, da dette kan gjere
skade pa treverket som er trykkimpregnert.

» Det ble avdekket rate i deler av stenderverket til hgyblokkene og lavblokken, samt betydelige fuktskader flere
steder. Dette ble utbedret der det var behov.

« Palavblokken er det lagt isolasjon i gavlveggene, samt pa fremsiden av bygget (ikke svalgangene). Trappelapet
pa fremsiden er ogsa malt.

» Det ble skiftet ut enkelte bord inne pa noen balkonger, noe som i utgangspunktet 1a utenfor tilbudet. Styret
bemerker at det ogsa ble utfart en del malearbeid pa balkongene som ikke var planlagt, og som ikke vil ha
betydning for eventuelle fremtidige utbedringer av balkongene.

* Alle vinduer ble malt, og noen vindusrammer med skader ble byttet.

* Inngangspartiene til hgyblokkene ble malt, og det ble lagt ny fugemasse rundt dgrene.

Det star igjen noen sma utbedringer som skal utferes til varen nar det ikke lenger er frost. Da vil ogsa
kampesteinene som er flyttet ved nr. 120 bli satt tilbake pa plass.

Prosjektet er blitt finansiert pa ulike mater. Ved vedtak pa arsmetet 25. mars 2025, ble det bestemt at
finansieringen skulle skje ved kapitalinnhenting (egenandel) fra seksjonseierne. Dette ble gjennomfert i 15. juni
2025. Da prosjektet ble utvidet, vedtok ekstraordinaert arsmate at finansieringen av utvidelsen skulle skje ved
at sameiet tok opp lan. Lanet skal nedbetales gjennom felleskostnadene. Sameiet har tatt opp l1an i OBOS bank,
og samtidig gkt felleskostnadene for & imgtekomme utgiftene til Ianet.

Kostnadene har veert som folger:

* Hovedprosjekt vedtatt pa arsmeatet 25.03.25: Budsjett kr 4 800 000

+ Utvidet prosjekt vedtatt pa ekstraordineert mgte 06.07.25: Budsjett kr 870 000
» Totalt prosjektbudsjett: 5 670 000 kr

+ Betalt til Kaasa AS: kr 5 482 000 kr

* Betalt til Aktiva Takst AS: kr 172 000

* Betalt samlet: kr 5 654 000 kr

Sameiet kan veere forngyd med at et s& omfattende prosjekt ble gjennomfart pa relativt kort tid, og innenfor
den planlagte gkonomiske rammen.

Styret mottar jevnlig innspill og spgrsmal fra beboerne. Dette setter vi stor pris pa. Samtidig understreker vi
at ikke alle forhold anses som sa kritiske at de blir adressert med en gang. Noen av henvendelsene ma ogsa
oversendes Grendelaget for oppfalging. Seksjonseierne ma veere klar over at utbedringer av sma og store
forhold kan pafgre sameiet kostnader som ma dekkes av fellesskapet. Styret kan i prinsippet bestille utbedring
av det meste, men ma til enhver tid foreta prioriteringer med hensyn til sameiets samlede gkonomi.

Styret ber ogsa om forstaelse for at vi ikke alltid har anledning til & svare pa sparsmal nar vi patreffes. Beboerne
oppfordres til & holde en saklig og hyggelig tone i dialog med styret og hverandre.
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Arsrapport for 2025

Tillitsvalgte
Siden forrige ordinzere arsmgte har tillitsvalgte veert:

Styret

Styreleder Halvor Namtvedt
Styremedlem Kristoffer Klippenvag
Styremedlem Guro Skjevling

Varamedlem Mariam Khanum

Kontaktinformasjon
Styret

Styret kan kontaktes pa e-post hoyenhallterrasse@styrerommet.no. Du kan ogsa
komme i kontakt med styret via Vibbo.no.

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon.

Generelle opplysninger om Hoyenhall Terrasse Boligsameie
Sameiet bestar av 63 seksjoner.

Hoyenhall Terrasse Boligsameie er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 984035705, og ligger i bydel Ostensja i Oslo kommune med
folgende adresse: Manglerudvn 116-148 Gards- og bruksnummer: 144 /2014

Med eierseksjon forstds sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk
av bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.

Forretningsfarsel og revisjon
Forretningsfarsel er utfart av OBOS Eiendomsforvaltning i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfarer (oppdragsansvarlig) er Hani Al Saidy. Revisor er BDO.

Vedlegg 1 Mav 25 Arsrapport.pdf



ARSREGNSKAPET

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet er satt opp under denne
forutsetning.

Vesentlig avvik

Driftsinntektene er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak at rehabilitering av
fasade ble finansiert med kapitalinnkalling fra seksjonseierne.

Driftskostnadene er lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak at fasadeprosjektet ble
rimeligere enn budsjettert. Driftskostnadene som er hgyere enn budsjettert skyldes
prosjektledelse fra Aktiva Takst (vedtatt pa arsmgate 2025). Kostnad til ekstern styreleder
er postert under andre drifskostnader

Finanskostnader er lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak at styret budsjetterte med
at fasaderehabilitering skulle finansieres med laneopptak.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslas fert mot

egenkapital. Eventuelt avdrag pa langsiktig gjeld (lan) er ikke tatt hensyn til.

Arbeidskapital
Selskapets arbeidskapital (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr. 1.191.999

Budsjett 2026
Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinaer drift.

Budsijettet er basert pa estimerte tall, det er tatt hayde for prisgkninger pa drift &
vedlikehold i den grad det foreligger estimater.

Felleskostnader
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.

Budsjettet er basert pa 10 % gkning av felleskostnadene
fra 01.01.26

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 12 av 25 Arsrapport.pdf
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Bygday Allé 2

0257 Oslo
B D 0 Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til arsmetet i HGYENHALL TERRASSE BOLIGSAMEIE

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til HOYENHALL TERRASSE BOLIGSAMEIE.

Arsregnskapet bestér av: Etter var mening:
- Balanse per 31. desember 2025 « Oppfyller arsregnskapet gjeldende
lovkrav, o
» Resultatregnskap 2025 ¢
« Noter til arsregnskapet, herunder et «  Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
sammendrag av viktige sameiets finansielle stilling per 31.
regnskapsprinsipper. desember 2025, og av dets resultater for

regnskapsaret i samsvar med
regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i relevante
lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert
internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants
(IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene.
Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var
konklusjon.

Styret og forretningsfgrers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlig for a utarbeide arsregnskapet og for at det gir et
rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa
ansvarlig for slik intern kontroll som den finner ngdvendig for a kunne utarbeide et arsregnskap som ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiet evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at
en revisjon utfert i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan
oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de skonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

BDO AS

Ole Jarle Haukvik
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Penneo Dokumentnakkel: QYQXA-EKMMH-80MXG-ILEOQ-DWOJQ-73T8H



HOYENHALL TERRASSE BOLIGSAMEIE
ORG.NR. 984035705, KLIENTNR. 6081

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett
2025 2024 2025 2026
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 3238188 3030486 3261000 3561000
Ladeinntekter elbil 37 232 102 761 125 000 125 000
Andre inntekter 3 3200000 0 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 6475420 3133247 3386000 3686000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -14100 -21 150 -44 000 -14100
Styrehonorar 5 -100 000 -150 000 -220 000 -100 000
Revisjonshonorar 6 -13 419 -11 759 -10 000 -10 300
Konsulenthonorar -205 803 -61 427 -40 000 -200 000
Drift og vedlikehold 7 -5591 986 -140 858 -6 122 000 -122 600
Forsikringer -225918 -197 878 -197 000 -250 000
Kommunale avgifter 8 -697 023 -726 233 -808 450 -802 000
Kostnader sameie 16 -878 409 -919 561 -974 000 -1 022 700
Energi/fyring 9 -396 135 -335 013 -300 000 -200 000
Andre driftskostnader 10 -294 672 -116 189 -105 500 -165 500
SUM DRIFTSKOSTNADER -8417464 -2680069 -8820950 -2 887 200
DRIFTSRESULTAT -1 942 045 453 178 -5434 950 798 800
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 66 942 78 083 70 000 70 000
Finanskostnader 12 -194 930 -203 890 -472 000 -248 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -127 987 -125 806 -402 000 -178 000
ARSRESULTAT -2 070 032 327 372 -5 836 950 620 800
Overfgringer:
Reduksjon udekket tap: 0 223 262
Til opptjent egenkapital: 0 104 110
Fra opptjent egenkapital: -104 110 0
Udekket tap: -1 965 922 0
Vedlegg 1 14 av 25 Arsrapport.pdf

101



102

HOYENHALL TERRASSE BOLIGSAMEIE

ORG.NR. 984035705, KLIENTNR. 6081

BALANSE

Note 2025 2024
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Andel egenkapital i fellesanlegg 16 326 240 229 425
SUM ANLEGGSMIDLER 326 240 229 425
OMLO@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 86 299 13 847
Andre kortsiktige fordringer 13 30 858 0
Driftskonto OBOS-banken 99 818 508 414
Sparekonto OBOS-banken 1093544 2103 548
SUM OMLGPSMIDLER 1310519 2625 809
SUM EIENDELER 1636759 2855234
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 0 104 110
Udekket tap 14 -1 965 922 0
SUM EGENKAPITAL -1 965 922 104 110
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 15 3484 161 2615 375
SUM LANGSIKTIG GJELD 3484 161 2615 375
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 32 451 36 597
Leverandgrgjeld 84 770 98 066
Palgpte renter 1299 1 086
SUM KORTSIKTIG GJELD 118 520 135 749
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1636759 2855234
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 16 50 992 31 371

Oslo, 25.02.2026
Styret i Hagyenhall Terrasse Boligsameie

Halvor Andreas Spilling Namtvedt /s/  Kristoffer Klippenvag /s/

Vedlegg 1 15av 25
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NOTE 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for sma foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. Dvrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belap pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet.

Andre varige driftsmidler balanseferes og avskrives linegert over driftsmidlenes gkonomiske
levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger av
de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 2982 228
Internett 180 684
Trappevask 75276
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 3238 188
NOTE 3

ANDRE INNTEKTER

Kapitalinnkalling 3200 000
SUM ANDRE INNTEKTER 3200 000
NOTE 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -14 100
SUM PERSONALKOSTNADER -14 100

Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.
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NOTE 5

STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2024/2025 -100 000
SUM STYREHONORAR -100 000
| tillegg har ekstern styreleder fatt dekket honorar ved fakturering til sameiet
(inkludert under andre driftskostnader) -150 000
NOTE 6
REVISUJONSHONORAR
Revisjon -13 419
SUM REVISJONSHONORAR -13 419
NOTE 7
DRIFT OG VEDLIKEHOLD
Kaasa AS, fasadearbeid -5 482 656
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -5 482 656
Drift/vedlikehold bygninger -33 183
Drift/vedlikehold VVS -6 641
Drift/vedlikehold elektro -3 275
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -31 730
Drift/vedlikehold brannsikring -11 976
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -22 525
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -5 591 986
NOTE 8
KOMMUNALE AVGIFTER
Vann- og avlgpsgebyr -466 626
Renovasjonsgebyr -230 397
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -697 023
NOTE 9
ENERGI/FYRING
Elektrisk energi -396 135
SUM ENERGI / FYRING -396 135
NOTE 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Lokalleie -3 000
Vaktmestertjenester -25 347
Renhold ved firmaer -99 676
Andre driftskostnader -4 901
Kontor- og datarekvisita -789
Trykksaker -7 590
Andre kostnader tillitsvalgte -150 000
Gave, ikke fradragsberettiget -237
Bank- og kortgebyr -3 222
Jreavrunding 91
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -294 672
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NOTE 11
FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 4107
Renter av sparekonto i OBOS-banken 51 996
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 2114
Andre renteinntekter (kreditnotaer fra Oslo kommune) 6 882
Andre renteinntekter fra Sameie Manglerudveien 62-148 Grendalag 1844
SUM FINANSINNTEKTER 66 942
NOTE 12

FINANSKOSTNADER

Pantegjeldsrenter -189 417
Pantegjeldsrenter -4 842
Renter pa leverandgrgjeld -468
Andre rentekostnader fra Sameie Manglerudveien 62-148 Grendalag -203
SUM FINANSKOSTNADER -194 930
NOTE 13

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Avsatt forsikringspremie for garasje 2025 30 858
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 30 858
NOTE 14

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsaret, har hatt hgyere kostnader enn inntekter.
Den manglende likviditeten er finansiert ved laneopptak.

| eierseksjonssameier fores ikke verdien av bygget i balansen. Arsaken er at den enkelte
sameier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Det medfgrer at all rehabilitering,
0gsa evt. pakostning, kostnadsfares i perioden arbeidene utfgres. Eventuelle verdigkninger
som fglge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det fores i sameiets balanse.
Siden tiltakene er finansiert gjennom felles laneopptak i sameiet, fremkommer lane-
opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

Ved kjgp og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom
fellesgjelden p& hver enkelt leilighet.
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NOTE 15

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS-banken AS

Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.25 var 6,80 %. Laopetiden er 20 ar.

Opprinnelig 2017 -3 500 000
Nedbetalt tidligere 884 625
Nedbetalt i ar 125 294

-2 490 081
OBOS-banken AS
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.25 var 6,80 %. Lapetiden er 10 ar.
Opprinnelig 2025 -1 000 000
Nedbetalt tidligere 0
Nedbetalt i ar 5920

-994 080

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -3 484 161
NOTE 16

GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER
Fordelingsregnskap med egenkapital og solidaransvar

Selskapet eier 63 deler av 90.
Selskapet har solidaransvar for den samlede gjelden i Sameie Manglerudveien 62-148
Grendalag. Garantiansvaret refererer seg til den samlede gjelden i Sameie Manglerudveien

62-148 Grendalag og utgjer kr 50 992.

Selskapets andel i Sameie Manglerudveien 62-148 Grendalag vises som anleggsmidler
under posten "andel egenkapital i fellesanlegg”.

Selskapets andel av driftkostnadene og arsresultatet i Sameie Manglerudveien 62-148
Grendalag er inntatt i resultatregnskapet under posten "kostnader sameie".

Andelene som er innarbeidet er fra selskapets godkjente arsregnskap for fjoraret.
Til orientering vedlegges resultat og balanse fra selskapets godkjente arsregnskap for fjoraret.
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Storre vedlikehold og rehabilitering Fasadene

1986: Alle bygningene overlevert i ferdig beiset stand (Selvaagbygg).

1988: Panelveggene péa fasadene og terrassene beiset av beboerne.

1990: Panelveggene pa fasadene og terrassene beiset av beboerne.

1995: Panelfasadene vasket og beiset av malerfirma, beboerne beiset egne terrasser.
1999: Fuget, pusset og malt grunnmur og betongvegger (BMR).

1999: Membran og epoxybelegg lagt pa alle terrassegulv og plattinger (BMR).

1999: Byttet darlig panel og beiset alle panelfasadene (BMR).

1999: Jernrekkverk demontert, hgyttrykkspylt, sproytelakkert og remontert (BMR).
1999: Panelveggene pa terrassene beiset av beboerne.

2006: Panelfasader rengjort, pafart sopp/algedreper og 2 strak Drygoli n (Regnbuen)
2006: Bytt et darlig panel, grunnet med visir og malt 2 strgk Drygolin (Regnbuen).
2006: Avrundet rekkverk montert pa alle terrasser (Regnbuen).

2006: Panelveggene pa terrassene malt med Drygolin av beboerne.

2010: Gavelbod/balkong rekkverk, Mvn 120 (Djbygg) 2010: Gavelvegger/terrasse
rekkverk, Mvn 118-124 (Djbygg)

2011: Gavelbod/rekkverk, Mvn 116 (Djbygg)

2014: Nye inngangsdgrer i Mvn 116 — 124 og nytt ringeklokkesystem.

2014: Omfattende malearbeider pa blokk 1 og 2.

2015: Det store vedlikeholdsprosjektet som startet i 2014 ble gjort ferdig. Det omfattet: -
Alle balkonger med tilhgrende tak, vegger, vinduer og darer pé alle tre blokkene ble malt. -
Stalrekkverkene pa balkongene ble sandblast og malt. - Noen rekkverkplater pa
balkongene medstalrekkverk ble skiftet. - Alle panelte flater pa gavler, inngangssider og
balkongsider og alle vindusrammer p4 alle tre blokkene ble malt. - Alle inngangspartier ble
malt, med tak, vegger og darer. - En del ratne panelbord ble skiftet. - Stalplatene pa
takene ble malt. - Stayskjermen mot E6 ble malt. (Samarbeid med grendelaget.)
2015: Beslag som har manglet over isopor ved grunnmur ble montert.

2020: Rekkverk balkongene mot Ring3 malt

2025: Fasadebekledning ble byttet/malt Alt utenom inne pa balkonger og svalganger pa
lavblokken. Inngangspartier pa hgyblokkene ble malt (ikke byttet)

2025: Lavblokken: Isolert gavelveggene og fremsiden (eks svalganger)

Vinduene

1986: Alle vinduene montert i fabrikkmalt stand (Selvaagbygg).

1988: Alle vinduene beiset av beboerne.

1990: Alle vinduene beiset av beboerne.

1999: Vinduene pa terrassene beiset av beboerne.

2003: Utbedret overliggerne pa vinduene mot Ringvn. M116-118 (BMR).

2005: Byttet slitte hasper pa et par vinduer M 116-118 og M 126 (OVS).

2006: Terrassevinduene malt med Drygolin av beboerne.

2006: Fasadevinduene som var i orden ble skrapt, barstet, grunnet og malt 2 strak
Drygolin (Regnbuen).

2008: Skiftet ca. 20 defekte vinduer (OBOS Prosjekt)

2016: Gjennomfart befaring i 20 leiligheter for tilstandsvurdering av vinduer og
verandadgrer. (OBOS Prosjekt)

2017: Byttet samtlige vinduer og terrassedgrer i alle tre blokkene.

2025: Malt omramminger og byttet rateskadet bord (hgyblokkene)

Takene

1986: Takene overlevert ferdigtekket med Sarnafilduk og rullesten (Selvaagbygg).
2003: Tekket nye tak med membran og Sarnafilduk 1,6mm Protan (Tak og Membran).
2003: Gesimser oppbygget med fall 1:60 og avrenning i nye sluk (Tak og Membran).
2003: Ventilasjonskanaler rengjort og stovsuget fra tak og leiligheter (Miljgteknikk).
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2003: Nye avtrekksvifter montert pa taket med avtrekk iht nye forskrifter (Miljgteknikk).
2011: Avtrekksvifter reparert/skiftet Mvn 118/120

2012: Byttet resterende avirekksvifter Mvn 116-148

2015: For sikker adkomst til taket pa lavblokka ble det montert en stige som tilfredsstiller
HMS-krav pa estre gavivegg.

2015: Takene ettersett pa alle tre blokkene og tre sma reparasjoner gjort pa Mvn 116 -118.
(Tak og Membran)

2018: Takene ettersett pa alle tre blokkene og noen sma reparasjoner gjort. (Tak og
membran.) 2023: Rens av ventilasjonsanlegget og vedlikehold av alle vifter.

2024: Kontroll av takene, rens av alle takrenner rehabilitering av fuger og utbedring av
skader.

Bodene

1986: Bodene overlevert med nye shingeltak (Selvaagbygg).

2002: Ryddet og ordnet sykkelboder, bilboder, redskapsbod og sgppelboder.

2003: Byttet darlig panel og beiset alle bodene og stayskjermen pa dugnad.

2004: Lagt nytt shingeltak og montert nye industritakrenner pa bilbod M124 (OVS).
2005: Nytt shingeltak + renner boder: bil M126, redskap M120, sykkel M120-124 (OVS).
2006: Nytt shingeltak + renner boder: sykkel M126, sykkel M116-118 (OVS).

2007: Malt alle bodene og stayskjermen opp igjen med Drygolin.

2011: Sykkel/Dekk boder skiftet ut ratne plank og malt

2011: Grunnmur vegg Mvn 124 malt pga tagging

2015: Bodene og stayskjermen mot E6 malt.

2021: Sappelbod utenfor nr. 116-118 malt pga tagging

VVS - Rer og kummer

1986: VVS-anlegget montert med rgrledninger og avlgpskummer (Selvaagbygg).
2003: Montert rensefilter, ny sirkulasjonspumpe, ventiler og kraner (Rer og Kjokken).
2003: Renset hovedreduksjonsventilen pé felles vanninntak (Rar og Kjokken).

2004: Montert kraftige tilbakeslagsventiler for varmt- og kaldtvann (T.@degarden).
2004: Til koplet stor returtank for varmtvann (T.ddegéarden).

2004: Slamsuget alle kummene for bedre avrenning (OVS).

2005: Installert ny hovedreduksjonsventil med rensefilter (T.ddegarden).

2006: Byttet blandeventilen/shuntventilen for jevnere temperatur (T.Jdegarden).

2006: Byttet sirkulasjonsledningen for sirkulasjon/fordeling varmtvann (T.Jdegéarden)
2007: Byttet hovedreduksjonsventilen i februar.

2010: Byttet avlgpsrar, Mvn 120-122 (Rarleggervakta)

2012: Renset avlgpskummer innkjaring garasjer og spylt overvannsavigp kum Mvn 116 og
gjennomslag mot steingraft T- bane. 26 Hgyenhall Terrasse Boligsameie

2013: Stoppekraner til oppgangene i nr 116 -148 og stoppekran for utekraner, og
hovedstoppekran for vanninntaket til sameiet. Lokalisert i taket i garasjene, ble kranene
byttet og merket. Hovedstoppekranen er pa veggen under nr 136.

2022: Staket opp kloakk utenfor oppgang nr. 122 grunnet blokkasje.

2024: 3 vannlekkasijer i kjeller/tak.

2025: 2 vannlekkasijer i kjeller/tak.

2025: utvednige takrenner ble byttet pa hgyblokken og lavblokken.

Elektro

1986: EL-anl egget montert med hovedtavl er, sikringsbokser (Selvaagbygg) 2002:
Montert lamper med fotocelle i alle sgppelbodene (OVS).

2003: Montert stramuttak ved hovedtavlene til dugnader og rehabiliteringer (OVS).
2004: Avholdt HMS-kontroll og utbedring av hovedtavl ene, rapport fra elektriker (OVS)
2005: Montert lamper med fotocelle over inngangene og mellom blokk 2 og 3 (OVS).
2005: Montert lysarmaturer med bevegelsesdetektor og tidsur i garasjene (SINNICO).
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2007: Skiftet defekte armaturer i oppgangene (Hafslund/Sannico) Sjekket/reparert
termostat for varmekabler i nedlgpsrar (RM Elektro)

2008: Nye lysarmaturer i alle oppgangene, evt. Med tidsur/nattslokking (SGNNICO)
2010: Sjekket/reparert balkong/terrassevarmekabler i takrenne (SGONNICO)

2011: Sjekket/reparert balkong/terrassevarmekabler i takrenne (SGNNICO)

2011: Avtrekksvifter reparert/skiftet nr 118 — 120.

2012: Byttet resterende avtrekksvifter i nr 116 -148.

2015: Moderne belysning ble installert i alle sykkel-, sgppel- og dekkboder, og
utebelysningen ble forbedret med lamper pa bodveggene.

2016: Skiftet ut varmeovnene ved taket i oppg. 116 — 124 og skiftet til led-lamper i
oppgangene og malt takene der. (Tandberg Elektro) Lagt sngsmelteanlegg under ny asfalt
pé stien fra bommen ved Mvn. 116 ned til garasjen. Samtidig ble i grendelagets regi lagt
nytt snasmelteanlegg under ny asfalt i kjgreveien fra garasjeporten og opp til kumlokket.
Videre fikk de to felles styring med en ny og moderne sensor som minimerer
stramforbruket nar det er kaldt og tart og ingen nedbgr. (Tandberg Elektro)

2017: Montert infrastruktur for ladestasjoner for elbiler i ytterste garasjedel, utenfor
brannporten, og oppgradert sikringstavlene i Mvn. 118 og 122 som del av denne
monteringen.

2018: Infrastruktur for ladestasjoner fullfgrt og satt i drift i alle tre garasjedeler. (Elektro
Nettverk.)

2022: Skiftet ut store deler av ringeklokkeanlegget i oppgang nr. 116-122.

2024: Gjennomgang av anlegg med elektriker.

Lekeplass

1986: Lekeplass og grentareal overlevert ferdig opparbeidet (Selvaagbygg).

1995: Lekeplassen utvidet med nye lekeapparater og sandkasse ( Sgve Fabrikker).
2005: Lekeplassen utbedret med nye husker og sand i. h.t. HMS-standard (OVS).
2007: Utbedret dumphuske av beboere pa dugnad.

2011: Oppgradert lekeplassen til gjeldende HMS/EU standard (Claussen)

2013: Ryddet og oppgradert arealet rundt lekeplassen.(Grant og Rent)

2024: Oppgradering av hele lekeplassen, nytt underlag med gummibark og gress, nye
lekestativer og husker, ny sandkasse med lokk og rehabilitering av benker og leketarn.
(Bygardsservice)

Asfaltering

1986: Hele omradet overlevert ferdig asfaltert (Selvaagbygg). 1999: Gjesteparkering
asfaltert pa nytt og gjenfylling av huller pa gangveiene (SVV).

2005: Hele omradet asfaltert pa nytt for & sikre trygg ferdsel (KOLO VEIDEKKE).
2006: Oppmalt gjesteparkeringsplassen igjen etter asfalteringen.

2011: Garasje innkjgring Mvn 116 rettet opp og asfalter

2015: Huller i asfalten pa gjesteparkeringsplassen og i garasjene reparert.

2024: Tette noen hull i asfalten i garasjen med kald sement.

Brannvern

1986: Raykvarslere installert i alle leilighetene(Selvaagbygg).

1991: Pulverapparater utplassert i alle leilighetene i.h.t. nye brannforskrifter (Styret). 27
2004: Brannstiger montert pa takene, takluker overhalt og wirer strammet (OVS).
2005: Utfart service pa branndgren i garasjen og montert nye ngdlys (SONNICO).
2006: Pulverapparater med skilt og bruksanvisning montert i alle garasjene (OVS).
2010: Byttet raykluke system i oppganger Mvn 116-124 (ICOPAL/Everlite)

2015: Brannsikring i oppganger og garasjer godkjent av ekstern konsulent.(Hjellnes
Consult.)

2025: Byttet batterier pa ngdlys.

Grontomradet
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2010: Oppgradert Grant arealet (beskjaert busker/hekker/treer/) i Sameiet (Utemiljg)

2010: Oppgradert Grant arealet ved Mvn 136 (Utemiljg)

2011: Oppgradert Grant arealet i Sameiet (Utemiljg) 2012: Byttet ut alle uteskilt med nye
skilt (Euroskilt)

2018: Anlagt kantbed langs husveggen mellom Mvn 116 og Mvn 124, og plassert
markeringssteiner p& utsiden av gangveien der.

2021: Utfart dreneringsarbeider utenfor bygningene, pa grentomradet mot innsiden. Gravd
grofter og basseng for & lede vann vekk fra bygningsmassen, lagt avligpskanaler fra
husveggene, samt plantet nye traer og busker og sadd ny plen.
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Deltagelse pa arsmate 2026

Arsmetet avholdes 17.03.26
Selskapsnummer: 6081 Selskapsnavn: HOYENHALL TERRASSE BOLIGSAMEIE

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt
Eier kan mote ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.
Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

24 av 25
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OBOS

Eiendomsforvaltning

Standardveien 1 OBOS Follo OBOS Stor-Bergen OBOS Nordvest
Postboks 393 Alnabru Haugenveien 13 Inger Bang Lunds vei 4 Ystenesgata 6B
0614 Oslo 1423 Ski 5059 Bergen 6003 Alesund
Telefon: 22 86 55 00 0OBOS dstfold OBOS Vestfold OBOS Midt-Norge
E-post: oef@obos.no Storgata 5 Storgaten 20 Ranheimsvegen 9
www.obos.no 1607 Fredrikstad 3126 Tonsberg 7044 Trondheim

OBOS Rogaland OBOS Innlandet

Laberget 22 Vangsvegen 143

4022 Stavanger 2321 Hamar
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Utarbeidet av OBOS

VEDTEKTER
for

Hoyenhall Terrasse Boligsameie org. nr. 984 035 705

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet.
(Endret pa arsmgte 16.03.2015.)

(Endret pa arsmete 02.03.2017.)

(Endret pa ekstraordineert arsmete 06.11.2018)

(Endret pa arsmate 16.04.2021)

(Endret pa arsmate 24.05.2022)

(Endret pa arsmate 09.04.2024)

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse

Sameiets navn er Hayenhall Terrasse Boligsameie Sameiet er opprettet ved tinglysing av
vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst 07.juli 1986.

1-2 Hva sameiet omfatter

(1) Sameiet bestar av 63 boligseksjoner pa eiendommen gnr. 144 bnr. 2014 i

Oslo kommune.

(2) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel, og ingen tilleggsdeler. Hoveddelen
bestar av en sammenhengende og og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.

(3) De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter er

fellesareal. 1-3 Sameiebrok

(1) Sameiebrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebroken
fremgar av seksjoneringssgknaden.

(2) Sameiebrgken bygger pa hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder
og parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA.

2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie

ut denne med mindre noe annet falger av lov, avtaler eller disse vedtektene.

(2) Ingen kan kjape eller p4 annen mate erverve flere enn to boligseksjoner.
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(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme
gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et

eierskiftegebyr.
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(4) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som bergres.

(5) Korttidsutleie av hele boligen i mer enn 90 dagn arlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie
menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende.

3. Seksjonseierens rett til a bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

(1) Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til &
bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til og til annet som er i
samsvar med tiden og forholdene.

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfare tiltak pa fellesarealene som er
ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(3) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere
pafares skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Endring av bruksformalet
krever reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd.

(5) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmatet.

Dette gjelder tiltak som:

O Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg
pa balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og
lignende. "Elektriske ventilatorer pa bad eller kjgkken tilkoblet luftekanal, og som ikke
er kompatible med det sentrale ventilasjonsanlegget

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal pa forhand godkjennes av
styret/arsmatet.

Styret kan gi bestemmelser om hgyde pa hekker og annen beplantning ogsé innenfor
tilleggsdel.

Blokk 1 og 2 (Manglerudveien nr. 116-124): Seksjonseiers
markterasse/platting/opparbeidet eiendom kan ikke strekke seg lenger enn 1420 mm
fra betongskillet mellom leilighetene.

Blokk 3 (lavblokka): Seksjonseiers markterrasse/platting/opparbeidet eiendom kan
ikke strekke seg lenger enn 860 mm fra betongskillet mellom leilighetene.

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som naveerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles
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tiltak pa eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilharer. Styret/arsmatet avgjer
om remontering skal tillates.

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser er ikke tillatt.

3-2 Ordensregler og dyrehold
(1) Det vises til vedtatte husordensregler.

4. Sameiets parkeringsplasser

Hver seksjon har rett til en garasjeplass i fellesanlegget, med unntak av seksjon 23,35,47 og
56. Grendelaget med organisasjonsnummer 986 479 651 disponerer/forvalter fellesrom,
arealer, materiell, garasjeplasser og adm. Vakimestertjeneste. 63/90 andel av selskap
Manglerudveien 62-148 Grendelag.

Folgende seksjoner i sameiet har IKKE garasjeplass:

Seksjon 23 — Manglerudveien 122

Seksjon 35 — Manglerudveien 120

Seksjon 47 — Manglerudveien 118

Seksjon 56 — Manglerudveien 116

Disse seksjonene far refundert garasjekostnader fra grendelaget.

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar

5-1 Seksjonseierens plikt til a vedlikeholde bruksenheten

(1)Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og
andre bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Innvendige vann- og avlgpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten til og med
forgreningspunktet ut fra seksjonen, og de elektriske ledninger til og med seksjonens
sikringsboks.

Utskifting av vinduer og darer, endring av utvendige farger etc, skal godkjennes av styret.
Det kan skje etter samlet plan for bygningen vedtatt av sameiermgtet.

Ledning, rer og lignende ngdvendige installasjoner kan fares gjennom bruksenheten hvis det
ikke er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for
ngdvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene.

En sameier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa fellesarealene som er
nedvendige pa grunn av sameierens eller husstandsmedlemmenes
funksjonshemming. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar
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b) utstyr, som vannklosett, badekar og vasker
c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer
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e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rar, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligen.

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

Vedlikehold av tregulv etablert pa balkong/terrasse i samtlige etasjer samt treterrasser i
1.etq. er den enkelte sameiers ansvar. Ved manglende vedlikehold kan styret palegge
den enkelte sameier vedlikehold.

(4)Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdarer til bolig. Seksjonseier
er likevel ansvarlig for utskifting av @delagte vindusruter (f.eks. punkterte og herunder
reparasjon eller bytte av knuste vindusruter), dersom dette er et teknisk og gkonomisk
forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

Vedlikehold av tregulv etablert pa balkong/terrasse i samtlige etasjer samt treterrasser i
1.etq. er den enkelte sameiers ansvar. Ved manglende vedlikehold kan styret palegge
den enkelte sameier vedlikehold.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrar dpne frem til fellesledningen.
Dette gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bserende
veggkonstruksjoner og rar eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

(7)Vedlikeholdsplikten omfatter utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som
er forarsaket av uveer, innbrudd eller hzerverk.

(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for & utbedre,
plikter seksjonseieren straks & sende skriftlig varsel til styret.

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks & sende skriftlig varsel til styret.

(0) Ny eier av seksjonen har plikt til & utfare vedlikehold, inkludert reparasjoner og
utskifting i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vaert utfart av den tidligere seksjonseier.

(1) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafarer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.
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5-2 Sameiets plikt til a vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1)Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfares slik at skader pa fellesarealene
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar
det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Sentralt varmtvannberedersystem, sykkelboder, alt fellesarealer frem til den
enkelte sameiers inngangsdar, inngangsdgrer til Manglerudveien 116 — 124, felles
ringeklokkesystem, postkasser, vegger, tak og gulvbelegg, varmeovner, lys og
nadrgmningslys i fellesoppganger.

Utendars vedlikehold og maling av samtlige blokker, herunder ogsa vedlikehold og
utskifting av tak/tak pa terrasseboder, takrenner/taknedlgp og store terrassekasser.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter,
slik som rgr, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg. Sameiet har rett til & fare nye slike
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den
aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsé utvendig vedlikehold av
vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligene.

Stoppekraner ma ikke bygges inn eller pa annet vis gjeres utilgjengelige. Sameier plikter
a holde stoppekraner tilgjengelige slik at vannet ved behov raskt kan stenges av.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og
ytterdarer til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner, samt rar eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

Sameiet har ansvaret for utskifting av hele vinduet med karm, disse skiftes

samlet etter en kartlegging ca. hvert femte ar.

Skyldes skaden sameiers egen uaktsomhet, skadeverk fra tredjeperson eller
tilfeldig skade, ma den enkelte sameier selv dekke kostnadene ved utskifting av
vindu/-er. Kostnader dekkes kun etter styrets samtykke og der skaden skyldes elde
eller manglende funksjonalitet. Det gis ikke refusjon dersom den enkelte sameier
selv velger a skifte vindu/-er uten pa forhand & ha innhentet styrets skriftlige
samtykke. Ansvar for betonggulv pa balkong/terrasser i samtlige enheter/etasjer er
sameiets ansvar. Ved behov for vedlikehold vil styret innhente priser og sarge for
gjennomfaring.

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid
og gjennomfares slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere.

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafarer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.
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(6) | felles vedlikehold gjennom Grendelaget inngar sameiets utendgrs fellesarealer
sd som gang- og sykkelveier, gressplener, busker, treer, lekeplass, blomsterbed,
parkeringsplass, garasjeanlegg, utendgrs belysning av fellesarealer, skilting,
redskapsbod og levegg mot Ringveien.

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

(1)Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter
sameiebroken med mindre annet fglger av disse vedtektene.

(2) Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

(3)Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn den som fglger av (1).

(4) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utfares i strid med denne bestemmelse
er ugyldig.

Den enkelte sameier betaler akontobelop fastsatt av sameiermgtet eller styret til dekning av
sin andel av felleskostnadene.

Akontobelgpet skal ogsa dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen.

Forsikringskostnadene for garasjene viderefaktureres fra Hoyenhall Terrasse Boligselskap
til Manglerudveien 62 — 148 Grendelag.

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelgp som fastsettes
pa arsmgatet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmgtet har vedtatt slik avsetning. Midlene
skal settes pa egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og
innbetalingene skal folge sameiebrok.

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som fglger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et
belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfart. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle
ha veert betalt etter at det er kommet inn en begjesering til namsmyndighetene om
tvangsdekning.
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6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrgk.

7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pé sine forpliktelser overfor sameiet utgjer mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsemt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd pa ordensregler

7-2 Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende & selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt.

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfarsel medfarer fare for adeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfarsel er til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven
§ 39.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og to andre medlemmer med
varamedlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjer i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

Maksimal sammenhengende tjenestetid for ett styremedlem er fem ar. Fer vedkommende er
valgbar pa ny ma det ga minst to ar.

Dersom ingen andre stiller til valg, kan sittende styremedlemmer og styreleder bli sittende
lenger enn fem ar.

(3) Arsmotet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal
velges saerskilt.

(4) Arsmotet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregaende styreperiode. Styret
bestemmer fordelingen av vederlaget.

(5) Nar seerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til & fratre for tienestetiden er
ute. Styret skal ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden ma
forretningsforer varsles.

(6) Arsmatet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.
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8-2 Styremgter
(1) Styreleder skal sarge for at styret mgtes sa ofte det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

(2) Styremgatet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt
noen nestleder, skal styret velge en mgteleder.

(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjor matelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma
likevel utgjere mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene

(4) Styret skal fare protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes
til forretningsfarer.

8-3 Styrets oppgaver
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmatet.

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmgatet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet falger av lov, vedtekter eller arsmatets beslutning i det enkelte tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

8-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
saerinteresse .

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

(1) Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa &
gjennomfare beslutninger truffet av arsmgatet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers
angar fellesareal og fast eiendom.

(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i
fellesskap. 9. Arsmotet

9-1 :&rsmatets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmgatet har den gverste myndigheten i sameiet.
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(2) Et flertall pa arsmatet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere
eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

9-2 Tidspunkt for arsmetet

(1)Ordineert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for & innlevere saker som
gnskes behandlet.

(2) Ekstraordinzert arsmgte skal holdes nar styret finner det nedvendig, eller nar minst
to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og
samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Innkalling til arsmeote

(1) Styret innkaller til arsmate med et varsel som skal veere pa minst atte og hayst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmgte med kortere varsel,
men varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til
forretningsfarer.

(2)Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

(3)Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmatet
kunne behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall av de avgitte stemmene, mé hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

(4)Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinzere arsmatet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det far fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).

9-4 Saker arsmotet skal behandle
(1) Arsmgatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til motet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinzere arsmatet:
e behandle styrets arsberetning/arsrapport
e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
e velge styremedlemmer
e behandle vederlag til styret

(3) Arsberetning/arsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke for
ordinaert arsmgte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal
dessuten veere tilgjengelige i arsmatet.

(4)Bortsett fra saker som skal behandles av ordingert arsmate, kan arsmatet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Hvis alle seksjonseiere er til
stedet pa arsmatet og stemmer for det, kan arsmatet ogsa ta beslutning i saker som ikke
star i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret
beslutter & innkalle til nytt arsmgate for & avgjore forslag som er fremsatt i motet.

11
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9-5 Hvem kan delta i arsmgtet

(1) Alle seksjonseiere har rett til & delta pa arsmgtet med forslags-, tale- og stemmerett.
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett
til & veere til stede pa arsmatet og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere
til stede pa arsmgatet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & veere
til stede med mindre det er apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til & ta
med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til 4 uttale seg dersom et flertall pa
arsmotet tillater det.

9-6 Mgateledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder. Mateleder
behgver ikke & veere seksjonseier.

(2)Mgtelederen har ansvar for at det fares protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas pa arsmgtet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av
arsmetet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til
enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmote
(1)1 arsmatet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.

(2)For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene
likt, avgjores saken ved loddtrekning.

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgotet

(1)Beslutninger pa arsmgatet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtekiene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2)Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmetet for a ta
beslutning om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjigp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilharer

eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over
fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

12
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d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet
formal eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet
punktum

f) Overfaring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven §
32 attende ledd.

g) endring av vedtektene

(3) Vedtak om overfgring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsa samtykke fra de bergarte, jf.
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd.

9-9 Flertallskrav for saerlige bomiljatiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gar
ut over vanlig forvaltning, og som farer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmetet. Hvis tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene, kreves det flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa
arsmatet.

(2) Hvis tiltakene farer med seg et samlet skonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelop pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmatet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

salg eller bortfeste av hele eller deler av eiendommen

opplasning av sameiet

tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter

tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
starrelsen pa kostnaden som tiltaket medfarer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medfarer for de enkelte seksjonseiere.

2o8oce

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et seksmal mot en selv eller ens naerstaende

b) ens eget eller ens neerstdendes ansvar overfor sameiet

c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens naerstaende.

13
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Utarbeidet av OBOS

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

10 Forretningsforer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsfaorer
Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfarer og andre funksjoneerer i
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av arsmgtet. Revisor tjenestegjor inntil annen
revisor blir valgt.

10-3 Forsikring

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte sameier selv ansvarlig for & tegne.

(2) Egenandel ved bruk av sameiets felles forsikring.

| de tilfeller der sameiets felles forsikring benyttes for & dekke skader ved en sameiers
seksjon skal forsikringens egenandel dekkes av sameier.

Ved folgeskader fra en sameiers seksjon til andre sameieres seksjon/-er eller fellesareal
dekkes eventuell egenandel for disse av sameiet.

11 Diverse opplysninger

11-1 Definisjoner
| disse vedtektene menes med

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med
enerett for eieren til & bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen.

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har
enerett til & bruke til bolig eller annet formal. En bruksenhet bestar av en hoveddel og
kan ogsa ha tilleggsdeler. Bruksenheten mé ha innvendige arealer og kan ogsé ha
utvendige arealer.

¢) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning,
med egen inngang.

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel.

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngar i bruksenhetene.

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helarsbolig eller fritidsbolig.

g) sameiebrgk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

h) seksjonering: & dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her.

14



Utarbeidet av OBOS

i) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert

eiendom.
j) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne.

11-2 Hjemmelshaver til formuesgode
Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et
realregister.

11-3 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

11-4 Generelle plikter

Seksjonseierne plikter & overholde bestemmelsene som falger av kommunens
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler
fastsatt av arsmatet. Dersom ikke annet falger av disse vedtekter, gjelder reglene i
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65.
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STATUTTER
FOR
MANGLERUDVEIEN 62 - 148, GRENDELAG
Vedtatt p4 konstituerende generalforsamling 17. juni 1987
§1.
Grendelaget omfatter: Manglerudveien 62 - 72 Sameie
Manglerudveien 74 - 92 Sameie
Manglerudveien 94 - 106 Huseierlag
Manglerudveien 108 - 114 Sameie
Manglerudveien 116 - 148 Sameie
§2.
Formalet er & disponere og forvalte arealer, rom og materiell som er felles, samt
administrere en eventuell vaktmester- tjeneste.

§3.

Grendelaget far midler til sin drift ved tilskudd fra de respektive medlemslag.

§4.

Grendelagets styre bestar av lederne i de forskjellige lag, som har egen
generalforsamling og konstituerer seg selv som styre. Det skal ogsa vaere varamenn
fra hvert lag.

§5.

Styret er beslutningsdyktig nar minst 1 fra hvert lag er tilstede i styremgatet.

§ 6.

Det utarbeides budsjett og eget regnskap, som revideres av registrert revisor.

§7.
Naturlige arbeidsoppgaver er felles garasije, felles tomt, sng- rydding,

vaktmestertjeneste, felles sammenkomster, antenne- anlegg og annet felles
vedlikehold.
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REGLER FOR DYREHOLD
1

MANGLERUDVEIEN 62 - 148 GRENDELAG

§1.

Reglene for dyrehold gjelder alle lag som er tilknyttet grendelaget.

§ 2.

Husdyrhold tillates, dog skal styret informeres.

§ 3.

Husdyrhold

Husdyr ma ikke vaere til sjenanse med hensyn til stay, lukt, urenslighet etc.

§ 4.

Lufting av husdyr

Hvis dyret gjar fra seg pa grendelagets omrade, skal avfaringen besgrges fjernet av
eieren.

Bandtvang gjelder uinnskrenket innenfor grendelagets omrade. Dette gjelder katter
og hunder.

Smabarn ma ikke alene ha ansvar for dyr.

§5.
Alle beboere har rett til & falge opp at disse regler overholdes.

Ved gjentatte overtredelser har styret i det enkelte lag myndighet til & forlange dyret
fiernet fra grendelagets omrade.
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Nabolagsprofil

Manglerudveien 140 - Nabolaget Hpyenhall - vurdert av 131 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
& Traktorveien 7 min %
Linje 78B 0.5km
© Hogyenhall 8 min #
Linje1,2,3,4,5 0.6 km
@ Bryn stasjon 14 min %
Linje L1 1km
@ Oslo Hospital 8 min &
Linje 13,19 3.6 km
@ OsloS 10 min &
Totalt 24 ulike linjer 6 km
Skoler
Hgyenhall skole (1-10 kl.) 8 min %
532 elever, 29 klasser 0.7 km
Brynseng skole (1-7 kl.) 14 min %
334 elever, 14 klasser 1.2 km
@stensjo skole (1-7 kl.) 18 min %
539 elever, 24 klasser 1.2 km
Manglerud skole (1-10 kl.) 16 min %
1060 elever, 44 klasser 1.2 km
Skgyendsen skole (8-10 kl.) 23 min %
730 elever, 39 klasser 1.9km
Lambertseter videregdende skole 6 min &
825 elever, 30 klasser 3.7 km
Etterstad videregdende skole 9 min &
588 elever, 41 klasser 4.3 km
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Opplevd trygghet
S Veldig trygt 91/100

Kvalitet pa skolene

Veldig bra 79/100

* Naboskapet

oc Godt vennskap 74/100

Aldersfordeling

17.4 %
147 %
14.5%

59%

25.6 %
21.2%

8%
6.5%
72%

=

Unge voksne

Barn Ungdom

(0-12 &) (13184r)  (19-344r)  (35-64 &)

42.7 %
39.3%
38.9%

16.1 %
141 %
18.3%

Voksne Eldre
(over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
I Hoyenhall 2669 1051
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Solfridbakken barnehage (1-5 ar) 8 min %

75 barn 0.7 km
Christinedal kunst- og kulturbhg (0-54r) 9 min #
60 barn 0.7 km
Husmannsplassen barnehage (1-6 ar) 10 min %
80 barn 0.8 km
Dagligvare

Rema 1000 Brynseng T min &
Meny Bryn 8 min #



Primaere transportmidler

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

? Gateparkering
@ Lett90/100

om,  Kollektivtilbud
<"~ Veldig bra 89/100

o Stgynivaet

Varer/Tjenester
Bryn Senter 8 min %
@ Apotek 1 Bryn 8 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 26% i barnehagealder
B 43%6-12ar
M 17%13-154ar

14% 16-18 ar

Lite stgyniva 89/100
Familiesammensetning
Sport
Par m. barn
® Hgyenhall skole 8 min % ———
Ballspill, fotball 0.7 km —
Par u. barn
@ Hgyenhallen/Fokushallen 9 min % I
[
Aktivitetshall, bordtennis 0.7 km T
&  EVOBryn 5min & En_shg m. barn
|
& Fresh Fitness Manglerud 10 min % e
Enslig u. barn
1
|
Flerfamilier
|
|
B 34% enebolig
B 23% rekkehus
B 11% blokk 0% 47%
32% annet
Bl Hoyenhall
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand
«Det er en koselig, grenn lunge ikke Norge
langt fra Oslo sentrum.» Gift 36% 33%
Sitat fra en lokalkjent )
Ikke gift 54% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 3% 4%

inholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller
hvordan naboene vurderer nabolaget. FIN no A eh \

ansvarlig for feil/mangler i profilen. Cor

1angler kan forekomme

Vurderinger og

yyright © Finn.no A
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-m Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for

hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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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.



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

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

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

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

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

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

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

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

tvist eller 10 timer advokatbistand,

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

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

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

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

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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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: Manglerudveien 140 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0678 OSLO Saksbehandler: Rune Herberg
Telefon: 938 01 520
Oppdragsnummer: E-post: rune.herberg@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fadselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



