


Eiendomsmegler/Daglig leder

Oda Qvergard Buvik

Mobil 400 18 851
E-post  oda.buvik@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Oslo Nord
Stovner Senter Plan 3, 0913 OSLO

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.
Andelsnr.:
Oppdragsnr.:
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Kr 4 600 000,-
Kr 362 524 -

Kr 9796,

Kr 4972 320-
Kr 5 663,-
Ismael Elhafedi

Chaimaa El Mesbahi

Andelsleilighet
Andel

1965

68/76 kvm
65300 kvm

2

3

Gnr. 140, bnr. 41
28

1104260058

Moderne og attraktiv
3-roms i hoy 1.etg.
Innglasset, sydvendt
balkong. Rolig og sentralit.

Gjennomgaende og stilig 3-roms med flott beliggenhet pa Tveita i
barnevennlig og populeert boligomrade. Perfekt for de med gnske om
a bo i naerhet til dagligvare, kollektivtransport, skole, barnehager, div.
servicetilbud, samt tilgang til flotte turomrader.

Boligen holder god standard og er utfgrt i tidsmessige materialer og
farger. Gjennomgaende planlgsning og store vindusflater. Leiligheten
bestar av en innbydende entré med skyvedgrsgarderobe, separat
kjgkken med moderne kjgkkeninnredning, romslig stue, et pent flislagt
bad og to gode soverom med plass til dobbeltseng og begge har
garderobelgsning. Fra stuen er det utgang til en usjenert balkong pa
10 kvm med fint utsyn over fellesomradene.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 68 kvm
BRA - e: 8 kvm
BRA totalt: 76 kvm
TBA: 10 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller

BRA-e: 5 kvm 2 boder

1. etasje

BRA-i: 68 kvm Entré/gang, bad/wc, stue, kjgkken og 2 soverom
BRA-e: 3 kvm Bod

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
10 kvm Terrasse- og balkongareal

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
-Bodene som er malt og opplyst areal er fremvist av eier. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa bruksrett, tinglysning eller lignende. Anbefales undersgkt.

-Innglasset balkong er malt til 9,4 m2, men veggen mellom stuen og den innglassede
balkongen hensyntas i arealet og arealet rundes opp.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
65300 kvm

Tomtebeskrivelse

Felleseiet tomt for borettslaget som er pent opparbeidet med plenarealer, treer, diverse
beplantning, bilfrie asfalterte internveier, lekeplass og gjesteparkering.
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Beliggenhet

Leiligheten har en attraktiv og tilbaketrukket beliggenhet pa Tveita, i et etablert omrade
med neerhet til "alt" du trenger i hverdagen. Omradet kjennetegnes av rolige omgivelser
med store, grgnne fellesarealer mellom bebyggelsen, noe som skaper en fredelig og
trygg atmosfeere. Fra inngangspartiet er det kun fa minutters gange til et bredt utvalg
av forretninger og kollektivtransport. @stmarka med sine flotte turomrader ligger en
kort spasertur unna.

Hverdagslogistikken er enkel med flere barnehager, som Smalvollskogen og Lohggda,
beliggende like ved. Tveita skole finner du 5 minutter unna til fots. For
dagligvarehandel finnes bade Kiwi og Rema 1000 i nzerheten, og Tveita Senter dekker
de fleste behov med sine butikker, apotek og vinmonopol, alt innen gangavstand.

Omradet byr pa rike muligheter for aktivitet og rekreasjon. Med kort vei il
treningssentre som SATS Hellerud og Mudo Tveita er det enkelt & holde seg i form. For
naturelskere gir beliggenheten umiddelbar naerhet til @stmarka, med sitt store nettverk
av turstier, lyslgyper og sykkelveier. | tillegg byr Alnaelva pa fine turmuligheter langs
elvebredden, perfekt for rolige spaserturer eller familieutflukter.

Kollektivtilbudet er godt, med busstopp i Nakkves vei kun noen fa minutter unna samt
Tveita T-banestasjon en 5 minutters spasertur fra leiligheten. Bussen tar deg ogsa til
Alnabru (kun fa minutter unna), hvor du finner et bredt utvalg av store kjeder som XXL,
Maxbo, Biltema, Clas Ohlson mm. Med bil er det enkel tilgang til bade byen hovedveier
og alle gvrige fasiliteter nevnt over. Det er ogsa kort vei til Flybussen.

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

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Bygningssakkyndig
Kato Malvik

Type rapport
Tilstandsrapport
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Byggemate

Bygningen er et boligbygg med flere boenheter oppfgrt rundt 1965. Bygget har
etasjeskillere i betong. Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass, vinduer i
trevirke med 2-lags glass og utvendig aluminiumslist, samt vinduer i trevirke med
3-lags glass og utvendig aluminiumslist. Videre har bygningen en malt balkongdgr i tre
og en brann- og lydklassifisert entrédgr. Det er en innglasset balkong i betong, med
trefliser pa gulvet og rekkverk i stal/glass/panel.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:
- Utvendig - Stuevinduer datert-1989
Avvik: Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

- Utvendig - Balkongdgr
Avvik: Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

- Utvendig - Entredgr
Avvik: Det er pavist andre avvik:
Gjelder entredgren. Denne henger noe og subber noe pa terskelen

- Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn

Avvik: Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Det er malt nivaforskjell mellom hgyeste og laveste punkt i stuen pa ca 17 mm.

- Vatrom - Overflater Gulv

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

* Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.
Det er tilfredsstillende fall til sluket i dusjsonen, men gulvet utenfor fremstar med
mindre fall enn det som er anbefalt.

- Vatrom - Saniteerutstyr og innredning
Avvik: Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for & synliggjere lekkasje fra
innebygget sisterne.

- Kjgkken - Avtrekk

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

Det er heller ingen hull i skapet og rer fra ventilatoren som leder omluftenut i rommet.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:
- Innvendig - Pipe og ildsted

For ytterligere informasjon, se vedlagte tilstandsrapport.
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Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2022.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

2. Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Firmanavn: Oslo Papp & Membran AS, Oslo Rgr & Sanitar AS, Moderne Elektro AS, RK
Bygg Norge AS, 2016

Beskrivelse: Arbeider med bad er utfgrt av tidligere eier. | fglge tidligere salgsoppgave:
‘Membran, Rgrleggerarbeid, Elarbeid, Flisarbeid har jeg utfgrt med mitt firma RK Bygg
Norge AS alt arbeid er utfgrt 2016'.

3. Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?

Ja

Beskrivelse: | fglge tidligere salgsoppgave: legging av ny sveisemembran, bytte ny
slukk, og ny el.

5. Vet du om det er, eller har vaert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak,
yttervegg, vinduer, dgrer, garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

Ja

Firmanavn: Rgrleggervakta AS, 2024

Beskrivelse: Lekkasje fra justeringen pa blandeventilen fra varmtvannsbereder.

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

Ja

Firmanavn: SG Elektriker AS, 2023; Moderne Elektro AS, 2016

Beskrivelse: Opplegg av varmefolie og termostat i to soverom og stue. Montering av
stikkontakt i boden, med kabeltrekking fra sikringskap. Arbeid utfgrt av tidligere eier:
Lagt varmekabler pa bad og gang. Montert downlights. Trekt 2 nye kurser til kjgkkenet.
Byttet stikkontaktene.

26. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller
om det er utfgrt malinger for boligen?

Ja

Beskrivelse: Tidligere salgsoppgave.

32. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehgr som fglger med eiendommen?

Ja
Beskrivelse: Dgr til ovn, innside lgs del.
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33. 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).

Innhold

1. Etasje:

BRA-i 68 kvm: Entré/gang, bad/wc, stue, kjgkken og 2 soverom
BRA-e 3 kvm: Bod

TBA 10 kvm: Terrasse og balkongareal

Kjeller:
BRA-e 5 kvm: 2 boder

Standard

- Attraktiv og barnevennlig beliggenhet

- Leiligheten er oppusset i 2016

- Nye gulv og lister fra 2023

- Varmefolie i deler av stue og begge soverom fra 2023

- Varmekabler pa bad og i gang

- Overflater malt i 2026

- Lekkert, flislagt bad fra 2016

- Herlig balkong pa 10 kvm

- Store vindusflater som slipper inn rikelig med lys

- Selger disponerer 3 boder. 1 i samme etasje og 2 i kjeller

- Bod i samme etasje har stikkontakt for ekstra kjgl/frys

- Integrert oppvaskmaskin og opplegg for vaskemaskin og terketrommel
- God intern beliggenhet i borettslaget neert Tveita Senter m/t-bane
- Veldrevet borettslag og hyggelig miljg

- Kort vei til alt av servicetilbud og offentlig kommunikasjon

- Kort vei til @stmarka med gode turmuligheter

- Lave omkostninger - ingen dok.avgift

Innbo og Igsgre

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

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.
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Moderniseringer og pakostninger
Arbeid utfgrt i boligen:

2026:

+ Overflater er malt

2024
- Ny entredgr

2023:

* Gulv, gulvlister og karmlister rundt dgrer

+ Opplegg av varmefolie og termostat i to soverom og stue

+ Montering av stikkontakt i boden, med kabeltrekking fra sikringskap

2017:
« AMS-maler installert/byttet

2016:

+ Bad/WC; Rehabilitert i regi av tidligere eier

« Innvendige dgrer

+ Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. Enkel
stalservant med ettgreps blandebatteri. Det er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, komfyr,
platetopp, micro, vannstoppsystem og komfyrvakt.

« Det er kjpkkenventilator med kullfilter.

* Ror i rgr system med fordelingskap pa badet. Vanninntak og stoppekran i skapet.
« Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter og er plassert i hjgrneskapet pa kjgkkenet.
« Lagt varmekabler pa bad og gang. Montert downlights. Trekt 2 nye kurser til
kjgkkenet. Byttet stikkontaktene

Arbeid utfgrt i regi av Borettslag:
2024:
* Nye vinduer soveromsside

2012:
+ Fasadeendring

2011:
+ Vinduer - Kjgkken

1996:
« Utvidelse balkong

TV/Internett/Bredband
Kabel-TV fra Telia(GET). Grunnpakke inkludert i felleskostnadene.
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Parkering
Borettslaget har garasjeplasser og utvendig parkeringsplasser til leie. Videre er det
gjesteparkering og gateparkering.

Forsikringsselskap og Polisenummer
If Skadeforsikring Nuf, polisenummer 3534964

Diverse

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

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

- Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no

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

- Banker i Eika-alliansen tilbyr finansielle tjenester

- Signicat leverer digitale Igsninger for signering av dokumenter

- Vitec Megler, leverer salgsstgttesystemet herunder elektronisk Igsning for budgivning

TV-benk i stue og hyller pa barnerom medfglger ikke handelen.

Innvendig ringeklokke til leiligheten fungerer ikke. Forholdet er meldt inn til
driftskontoret i borettslaget. Borettslaget har opplyst at feilen ikke har latt seg utbedre.
Navaerende eiere har derfor benyttet traddlgs ringeklokke som alternativ Igsning

Energi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming.

Informasjon om stremforbruk
Stremforbruk for 2025 var 10 690 kWh. Forbruk vil variere.

Energimerke
E

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 pd 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.
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Borettslaget/@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 4 600 000

Omkostninger kjgper
4 600 000 (Prisantydning)

362 523 (Andel av fellesgjeld)

4962 524 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

8 406 (Gebyr avklaring forkjspsrett)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

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

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

9 796 (Omkostninger totalt)

18 696 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

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

4 972 320 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4981 220 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
4984 020 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primaerbolig
Kr 1 095 330 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 4 381 321 for ar 2024
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Informasjon om formuesverdi

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye
utregingsmodellen beregner boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsaret 2026.

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hgyere eller lavere enn tidligere, og
innebaerer at bade selger og megler kan benytte tall som ikke ngdvendigvis er
oppdaterte pa tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt gke ved endelig fastsettelse i
skattedret.

For primaerbolig utgjgr formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette belgpet.
For sekundzerbolig utgjgr formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.

Ytterligere informasjon finnes pa skatteetaten.no.
Kjgper baerer risikoen for eventuell skattegkning.

Andre utgifter

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

Tilbud om lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Inkludert i felleskostnadene er nedbetaling av fellesgjeld, kommunale avgifter/
renovasjon, drift og vedlikehold, personalkostnader, felles forsikringer, tv/bredband,
andre driftskostnader, forretningsfgrsel, honorar, m.m.

Totale felleskostnader endres til kr 5 563,- fra 01.06.26.
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- Totalbelgp felleskostnader: 5 663 kr pr. md.

- Balkongfronter: 100 kr pr. md.

- Kollektiv avtale TV og bredband fra Telia: 100 kr pr. md.

- Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets

driftskostnader.

- Felleskostnadene reduseres fra juni 2026 som en fglge av at tillegg for balkongfronter
kr 100/mnd utgar da lan fra 2017 innfris pr. 31.05.2026.
- Ingen planlagte nye laneopptak.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5663

Andel Fellesgjeld
Kr 362 524

Andel fellesgjeld ar
2026

Fellesgjeld pr. dato
11.05.2026

Andel fellesformue
Kr16 610

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget
Borettslagsnavn
Smalvollskogen Borettslag

Organisasjonsnummer
950427671

Andelsnummer
28

Lavrans vei 30

13



Om borettslaget

Smalvollskogen Borettslag er et borettslag i Oslo kommune med
organisasjonsnummer 950427671. Forretningsfegrer for selskapet er OBOS
Eiendomsforvaltning AS. Borettslaget har en hjemmeside pa https://vibbo.no/
smalvollskogen.

Vedtatte saker:

- Felleskostnadene reduseres fra juni 2026 (som en fglge av at tillegg balkongfronter kr
100/mnd utgar da lan fra 2017 innfris pr. 31.05.2026).

- Ordineere felleskostnader gkte sist med 4,5 % fra mai 2025.

- Kompensasjon for manglende TV2-kanaler ble refundert med kr 246 i desember
2025.

- Kabel-TV fra Telia (Get). Er oppgradert til digital-TV og alle leiligheter er utstyrt med
dekoder (fglger boligen ved salg).

Pagaende saker:

- Ingen store planer for 2026.

- Mottatt forslag om sykkelparkering/barnevognparkering (uklart hva dette evt. vil
koste).

- Pa sikt ma det gjgres noe med hovedinngangsdgrer til oppgangene, samt utskifting
av balkongdgrer/stuevinduer som ikke ble skiftet under fasaderehabiliteringen i
2010-2012.

Lanebetingelser fellesgjeld

Lanenummer: 94927020852, Svenska Handelsbanken AB NUF
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 11-05-2026: 4.80% pa.

Antall terminer til innfrielse: 204

Saldo per 11-05-2026: kr 59023731.00

Andel av saldo: kr 146477.38

('siste termin 01-05-2043)

Flytende rente rente

IN-Ordning: Nei
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Lanenummer: 94927045499, Svenska Handelsbanken AB NUF
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 11-05-2026: 4.80% pa.

Antall terminer til innfrielse: 314

Saldo per 11-05-2026: kr 87057070.00

Andel av saldo: kr 216046.57

('siste termin 01-07-2052)

Flytende rente rente

IN-Ordning: Nei

Sikringsordning fellesgjeld

Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av
felleskostnader. OBOS Factoring garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned
og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av
felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av
partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

Forkjgpsrett

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

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

Saker som kan medfgre kostnadsgkninger:

Forslag om sykkelparkering/barnevognparkering (uklart hva dette evt. vil koste).
Pa sikt gjgres noe med hovedinngangsdegrer til oppgangene, samt utskifting av
balkongdgrer/stuevinduer som ikke ble skiftet under fasaderehabiliteringen i
2010-2012.

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

Styregodkjennelse

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

Dyrehold
Det vises til selskapets husordensregler for bestemmelser om husdyrhold. Ny
andelseier ma opplyse om eventuelt dyrehold i spknad om godkjenning.

Forretningsferer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 140, bruksnummer 41 i Oslo kommune.Andelsnr. 28 i Smalvollskogen
Borettslag med orgnr. 950427671

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

301/140/41:

06.03.1967 - Dokumentnr: 3257 - Erkleering/avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann- og kloakkreglement
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

27.05.1967 - Dokumentnr: 7136 - Erkleering/avtale
VEDR. BANKFILIAL
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

09.12.1986 - Dokumentnr: 80674 - Erklaering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.
Med flere bestemmelser

Gjelder denne registerenheten med flere

12.01.1966 - Dokumentnr: 500 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:140 Bnr:8
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Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest for eiendommen datert 03.02.1970.
Det foreligger ferdigattest for balkong datert 12.09.1966.

Det foreligger ferdigattest for fasadeendring datert 10.08.2012.

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene pa grunnlag av mottatt
dokumentasjon fra kontrollansvarlige nar et sgknadspliktig tiltak er utfgrt i samsvar
med tillatelsen og @vrige krav etter plan- og bygningslovgivningen. At ferdigattest
eksisterer, gir ingen garanti for bygget er oppfgrt i henhold til tillatelsen og gjeldende
regelverk eller at det senere er utfort arbeid pa bygget som ikke er byggemeldt eller
godkjent.

Det foreligger byggetegninger datert 11.05.1963, disse stemmer i stor grad overens
med dagens bruk av boligen. Originalt var det tegnet separat bad og wc-rom, dette er i
dag slatt sammen til et og samme rom. Dette er en endring fra boligens hoveddel til
hoveddel og er ikke et sgknadspliktig tiltak.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
03.02.1970.

Vei, vann og avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avlgp. Stikkledninger fra eiendommen og ut
til kommunalt nett er private, vedlikeholdsansvaret pahviler borettslaget. Adkomst via
offentlig vei.

Regulerings- og arealplaner

Ny kommuneplan fra 23. september 2015: Oslo kommune har vedtatt ny
kommuneplan som far betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene i
kommunen.

For informasjon om eventuelle arbeider/prosjekter i naerliggende omrader anbefaler vi
et spk pa Oslo kommunes portal for saksinnsyn: https://www.oslo.kommune.no/
plan-bygg-og-eiendom/

Eiendommen er regulert til boligformal. For mer informasjon om reguleringsforhold
kontakt megler eller sgk pa saksnummer/adresse/gnr. bnr pa plan- og
bygningsetatens hjemmeside.

Adgang til utleie

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

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

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleaering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til @ undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. 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.
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Hvis kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er’, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Advokatforsikring for boligeiere 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 + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som
boligkjgperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det
gjeres oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.
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Ansvarlig megler

Oda @vergard Buvik
Eiendomsmegler/Daglig leder
oda.buvik@aktiv.no

TIf: 400 18 851

Ansvarlig megler bistas av
Christine Glasg
Eiendomsmeglerfullmektig
christine.glaso@aktiv.no
TIf: 911 12 086

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Oslo Nord, organisasjonsnummer 926743023

Stovner Senter Plan 3, 0985 OSLO

Salgsoppgavedato
19.05.2026
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Innglasset balkong
9.44 m?

Stue 3
Bad/WC 22.91 m?2
A28 e

Entre/gang
4.87 m?

: Soverom
10 57 2 Soverom

12.28 m?

tale areal kan avvike mellom tegning og takst. Pa tegningen fremkammer rommenes netto areal uten innevegger. | arealmaling tas innvendige vegger med i arealet
ter/boliger med skratak er gulvareal hensyntatt pa skissene.
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Tilstandsrapport

gﬁ; Boligbygg med flere boenheter
(© Lavrans vei 30, 0670 0SLO

(I 0SLO kommune

# gnr. 140, bnr. 41

# Andelsnummer 28

Sum areal alle bygg: BRA: 76 m? BRA-i: 68 m?

Befaringsdato: 13.05.2026 Rapportdato: 18.05.2026 Oppdragsnr.: 20000-1889 Eiendomsverdi ref nr: GX1531

Autorisert foretak: Verdico AS Sertifisert Takstingenigr: Kato Malvik

111 VERDICO

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.



VERDICO AS

Verdico AS er et fagmiljg bestaende av erfarne takstingenigrer med bred og dokumentert kompetanse innen tilstandsrapportering,
byggteknisk radgivning og gvrig takseringsvirksomhet. Vare takstingenigrer har lang fartstid i bransjen og samarbeider strukturert for a
sikre hgy faglig kvalitet, metodisk presisjon og effektiv gjennomfgring av oppdrag.

Gjennom standardiserte rutiner, systematisk erfaringsutveksling og kontinuerlig faglig utvikling, leverer Verdico AS tjenester som
oppfyller gjeldende krav fra myndigheter og eiendomsmarkedet.

Selskapet er tilknyttet Norsk Takst, og benytter kvalitetssikrede verktgy, forsikringsordninger samt systemer for etter- og
videreutdanning.

Rapportansvarlig
Kato Malvik

kato@verdico.no

991 26 687

Oppdragsnr.:  20000-1889 Befaringsdato: 13.05.2026 Side: 2 av 22
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Verdico AS
Trondheimsvegen Jessheim 98 B
Lavrans vei 30, 0670 OSLO 2050 JESSHEIM
Gnr 140 - Bnr 41
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.: 20000-1889 Befaringsdato: 13.05.2026 Side: 3 av 22
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Verdico AS
Trondheimsvegen Jessheim 98 B
Lavrans vei 30, 0670 OSLO 2050 JESSHEIM
Gnr 140 - Bnr 41
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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Lavrans vei 30, 0670 OSLO
Gnr 140 - Bnr 41
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Basert pa visuell befaring, enkle fuktindikasjonsmalinger,
stikktakinger, opplysninger fra rekvirent og offentlige registre,
har takstmannen kommet frem til fglgende konklusjon pa den
tekniske tilstanden pa eiendommen: Bygget er oppfgrt rundt
1965 og er med det ca 61 ar gammelt. Bygget
konstruksjonsmessig er i all hovedsak opprinnelig stand og har
som fglge av alder redusert tilstand og restlevetid pa
bygningsdeler fra opprinnelige byggear. Dagens eier har i
botiden 2022- idag utfgrt oppgraderinger og vedlikehold. Det er
blant annet skiftet gulv og malt overflater. Leiligheten med
innvendige overflater, bad og kjgkken, fremstar i normal stand
og normal slitasje i forhold til alder. Enkelte avvik er likevel
avdekket og det henvises til konstruksjoner for ytterligere
beskrivelser og vurderinger.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1965

UTVENDIG Ga til side

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Vindu i trevirke med 2-lags glass og utvendig aluminiumslist.
Vinduer i trevirke med 3-lags glass og utvendig aluminiumslist.
Bygningen har malt balkongdgr i tre.

Bygningen har brann- og lydklassifisert entrédgr.

Innglasset balkong i betong, med trefliser pa gulvet og rekkverk i
stal/glass/panel. Adkomst fra stuen.

INNVENDIG Gé til side

Innvendig er det gulv av laminat og fliser. Veggene har malte plater.
Innvendige tak har malte plater.

Kommentar;
Gulv, gulvlister og karmlister rundt dgrer er fra 2023 og overflater er
malt i 2026, ifglge eier.

Overflater fremstar med normal slitasje i forhold til alder. Normal
slitasje anses a veere; lokale hakk/merke, riper og annet.

Bygget har etasjeskillere i betong.

Kommentar;

Laseren ble plassert pa gulvet mellom stuen og kjgkkenet, samt pa
det stgrste soverommet. Det ble kontrollert i retning yttervegger og
leilighetskillevegger.

Ukjent materiale pa pipen. Det er ikke etablert ildsted i leiligheten.
Kommentar;

Vurderingen er kun basert pa overflater og det er ikke registrert
sprekker eller lignende. Om det skal etableres ildsted og pipen skal
tas i bruk, er det en sjanse for at det ma gjgres tiltak. Anbefales

undersgk med ildstedsmontgr eller lokalt feievesen.

Innvendig har leiligheten malte fyllingsdgrer.

Oppdragsnr.: 20000-1889
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Kommentar:
Dgrene fremstar med normal slitasje i forhold til alder. Normal
slitasje anses a vaere; lokale hakk/merke, riper og annet.

VATROM G4 til side

Bad/WC;

Flislagte gulv, vegger og malt himling.

Slett lys innredning med servant og ettgreps blandebatteri. Dusjnisje
med skyvedgr i glass. Veggmontert wc. Ventiler i himlingen og pa
kassen over innredningen(mekanisk avtrekk)

Det er 2 sluk pa badet. Et sluk under innredningen og ett i dusjonen.

Rehabilitert i regi av tidligere eier i 2016. Det foreligger noe
dokumentasjon. Se dokumentliste.

Det er malt fall fra flislagt gulv ved terskel mot sluk. Det er ca 8 mm
nivaforskjell fra flislagt gulv ved terskel til topp flis/sluk under
servanten. Lokal fall i nedsenket dusjsone. Total hgydeforskjell
mellom flislagt gulv ved terskelen og topp slukrist er ca 20 mm.

Det er plastsluk og banemembran med dokumentert utfgrelse.

Kommentar;
Det foreligger faktura fra utfgrende pa banemembran.

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i Fra gangen tilstgtende dusjsonen. Hullet var allerede
tatt av en tidligere takstmann og jeg benyttet meg av det samme, da
plasseringen ble vurdert som ok.

Undersgkelsen gir et bilde av tilstanden i omradet der hullet er tatt,
men utelukker ikke at det kan forekomme fukt i andre deler av
konstruksjonen som ikke er dpnet. Lokale variasjoner kan
forekomme, spesielt i eldre bad hvor tettesjikt og materialvalg ofte
avviker fra dagens Igsninger. Ved riving av dette rommet, kan det
derfor ikke utelukkes skjulte forhold andre steder enn der hullet er
tatt.

KIGKKEN Ga til side
Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Enkel stalservant med ettgreps blandebatteri. Det er
kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, komfyr, platetopp, micro,
vannstoppsystem og komfyrvakt.

Det er kjpkkenventilator med kullfilter.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Rer i rgr system med fordelingskap pa badet. Vanninntak og
stoppekran i skapet.

Det er avilgpsrgr av plast. Vurderte avigpsrgr er de som er internt i
leiligheten og synlige, som i kjgkkenbenken og servant skapet pa
badet. Skjulte felles avlgps stammer o.l er ikke vurdert, da dette
anses som fellesomrader.

Vurderingen er basert pa alder og avrenning ved samtidig tapping.

Boligen har naturlig ventilasjon. Denne typen ventilasjon var vanlig

pa oppferingstidspunktet, men fyller ikke dagens krav. Det er
ingenting som tyder pa at ventileringen i boligen ikke fungerer
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Beskrivelse av eiendommen

tilfredsstillende med dagens bruk, men det anbefales nye eier a
vurdere tiltak for & tilpasse annerledes bruk.

Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter og er plassert i hjgrenskapet pd
kjokkenet. Berederen er tilsuttet strgmnettet direkte og det er
etablert lekkasjesikring under sokkelen.

Hovedsikring, strammaler, overspenningsvern og vippesikringer i
skapet i korridoren utenfor leiligheten i 1.etasje. Jordfeilbrytere pa
enkelte, men ikke alle kurser. Anlegget er delvis skjult/delvis apent.
Det vil si at kabelfgringer og lignende bade er skjult i vegger og
himling, men noe klamret pa listverk og andre overflater. Lamper
stikk-kontakter og brytere er synlig. Belysning i boligen bestar i
hovedsak av lamper og downlights.

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

Under dette punktet og i denne boligen er fglgende HMS punkter
aktuelle og vurdert;

Ga til side

Balkonger/terrasser;

Awvik i apninger pa rekkverk.

Awvik i rekkverkshgyder.

Om det er rekkverk pa bygninsdelen.

Radon;

Om bygget er utfgrt med radonsperre mot grunn og om det
eventuelt foreligger dokumentasjon.

Om det er er utfgrt radonmalinger.

Brannsikkerhet;

Slukkeutstyr
Varslingsutsyr(rgykvarslere)

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Lovlighet Ga til side
Boligbygg med flere boenheter
» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Oppdragsnr.: 20000-1889 Befaringsdato: 13.05.2026 Side: 6 av 22
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
15 Det er sendt ut en ordrebekreftelse i forkant av oppdraget. |
_ denne bekreftelsen etterspgrres dokumentasjon. All
dokumentasjon som er fremvist til meg er listet opp under
"dokumenter". Ingen andre dokumenter er fremvist meg i
forbindelse med oppdraget.

10
Befaringen er utfgrt med begrensninger av at boligen var fullt
mgblert og bebodd. Det er kun flyttet pa mindre mgbler, esker
eller lignende, dersom det har vaert grunn til @ mistenke at det
5 skulle skjule betydelige forhold. Dette betyr at det kan vaere

hakk, slitasje og andre forhold som ikke er avdekket pa
befaringsdagen.

Utvendige konstruksjoner (fellesomrader) er besiktiget og
vurdert der de er tilgjengelige fra seksjonen/andelen(oftest fra
balkong/terrasse e.l), med begrensninger som fglger av dette.

o
Antall

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik Bygninger oppfert fgr 1985 kan inneholde materialer som i dag

TG2: Avvik som kan kreve tiltak klassifiseres som farlig avfall. Dette kan blant annet gjelde
. TG3: Store eller alvorlige avvik asbestholdige produkter (for eksempel i plater, rgrisolasjon,
ventilasjonskanaler, gulvbelegg m.m.) samt PCB-holdige

I 7G1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt . > .
komponenter i eldre isolerglassvinduer og fugemasser.

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Det er ikke foretatt miljgkartlegging eller materialprgver i
forbindelse med denne tilstandsrapporten. Eventuell forekomst
av slike materialer kan derfor ikke utelukkes.

Ved rehabilitering, ombygging eller riving ma det paregnes at
det kan vaere behov for miljgkartlegging og seerskilt handtering
i henhold til gjeldende regelverk. Materialer som inneholder
asbest eller PCB skal handteres og leveres som farlig avfall av
godkjent foretak.

© [Verdico] 2026-

Materialet er vernet etter andsverkloven. Kopiering og
tilgjengeliggjoring er ikke tillatt uten samtykke fra
rettighetshaverne, avtale med Kopinor (www.kopinor.no) eller
annen forvaltningsorganisasjon, eller hjemmel i lov. Forbudet
gjelder ogsa trening av, og annen bruk av materialet i, kunstig
intelligens, og innebaerer et uttrykkelig forbehold mot tekst- og
datautvinning etter digitalmarkedsdirektivet artikkel 4.

Dette vernet omfatter saerskilt Verdico AS sine faglig
utarbeidede tekster, formuleringer og vurderinger knyttet til
bygningsdeler, herunder beskrivelser av avvik/arsak,
konsekvens/tiltak, risikovurderinger, kostnadsforbehold og
tekniske vurderinger. Slike tekster er utviklet som en del av
selskapets metodikk og kompetansegrunnlag, og kan ikke
kopieres, helt eller delvis, gjenbrukes, bearbeides, distribueres
eller implementeres i andre rapporter, databaser, malverk eller
digitale systemer uten uttrykkelig skriftlig samtykke fra Verdico
AS. Forbudet gjelder uavhengig av om materialet brukes i
kommersiell eller ikke-kommersiell ssmmenheng.

Oppsummering av avvik

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

Oppdragsnr.: 20000-1889 Befaringsdato:  13.05.2026 Side: 7 av 22
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Sammendrag av boligens tilstand

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

© nnvendig > Pipe og ildsted Gatil side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Stuevinduer datert-1989 4 til si

Utvendig > Balkongdgr 4 til si

o
G
©  Utvendig > Entredgr Al si
&
@
@

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
Vatrom > 1.Etasje > Bad/WC > Overflater Gulv Ga til side
Vétrom > 1.Etasje > Bad/WC > Sanitzerutstyr og Ga til side
innredning

@ Kjokken > 1.Etasje > Kjgkken > Avtrekk Gé til side

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Gatilside
ikke utfgrt med radonsperre.
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1965

Anvendelse
Standard
Vedlikehold

UTVENDIG

20 Stuevinduer datert-1989

Beskrivelse

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Arstall: 1989 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Naturlig konsekvens av alder, vedlikehold og himmelretning.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det er ikke vurdert a veaere behov for utskifting av disse vinduene per i dag, men det ma paregnes jevnlig vedlikehold for a forlenge levetiden og utsette
behovet for utskifting. Med vedlikehold menes utvendig og innvendig overflatebehandling, kontroll og eventuell stramming av beslag og vridere, samt
smgring og justering av mekaniske deler.

Det bemerkes at vinduene, som er fra 1989, har lavere isolasjonsverdi og energistandard enn det som gjelder for nye vinduer etter dagens krav.

Vinduer - Kjgkken
Beskrivelse

Vindu i trevirke med 2-lags glass og utvendig aluminiumslist.

Arstall: 2011 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vinduer - Soverom

Beskrivelse

Vinduer i trevirke med 3-lags glass og utvendig aluminiumslist.

Arstall: 2024 Kilde: Produksjonsar pa produkt

1 Balkongdor

Beskrivelse

Bygningen har malt balkongdgr i tre.

Arstall: 1989 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Karmene i dgrer er vaerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Naturlig konsekvens av alder, vedlikehold og himmelretning.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:
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Det er ikke vurdert & vaere behov for skifte av dgren per i dag, men det ma paregnes jevnlig vedlikehold for a forlenge levetiden og utsette behovet for
utskifting. Med vedlikehold menes utvendig og innvendig overflatebehandling, kontroll og eventuell stramming av beslag og vridere, samt smgring og
justering av mekaniske deler.

Det bemerkes at dgren, som er fra 1989, har lavere isolasjonsverdi og energistandard enn det som gjelder for nye vinduer etter dagens krav.

Entredgr

Beskrivelse
Bygningen har brann- og lydklassifisert entrédgr.

Arstall: 2024 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Gjelder entredgren. Denne henger noe og subber noe pa terskelen

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Justering av dgren er paregnelig. Lav konsekvensgrad akkurat nd, men fortsetter dgren a sige, vil den til slutt bli vanskelig & dpne/lukke.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse
Innglasset balkong i betong, med trefliser pa gulvet og rekkverk i stal/glass/panel. Adkomst fra stuen.

Arstall: 1996 Kilde: Offentlig informasjon

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse
Innvendig er det gulv av laminat og fliser. Veggene har malte plater. Innvendige tak har malte plater.

Kommentar;
Gulv, gulvlister og karmlister rundt dgrer er fra 2023 og overflater er malt i 2026, ifglge eier.

Overflater fremstar med normal slitasje i forhold til alder. Normal slitasje anses & veere; lokale hakk/merke, riper og annet.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Bygget har etasjeskillere i betong.

Kommentar;
Laseren ble plassert pa gulvet mellom stuen og kjgkkenet, samt pa det stgrste soverommet. Det ble kontrollert i retning yttervegger og
leilighetskillevegger.

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

Det er malt nivaforskjell mellom hgyeste og laveste punkt i stuen pa ca 17 mm.

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.
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S7



Verdico AS
Trondheimsvegen Jessheim 98 B
Lavrans vei 30, 0670 OSLO 2050 JESSHEIM
Gnr 140 - Bnr 41
0301 OSLO

Tilstandsrapport

58

Skjeve gulv kan ogsa gi mindre praktiske utfordringer ved mgblering og innredning, som at skap og hyller star noe skjevt eller ma justeres ved montering.
Slike forhold pavirker normalt ikke bruken av boligen i vesentlig grad.

Alle typer gulvbelegg har krav til underlaget og det vil veere ngdvendig med oppretting fgr eksempelvis legging av ny parkett. Dersom man legger parkett
eller andre belegg uten a hensynta underlaget vil det hgyst sannsynlig medfgre oppsprekking i skjgter og knirk.

Pipe og ildsted

Beskrivelse

Ukjent materiale pa pipen. Det er ikke etablert ildsted i leiligheten.
Kommentar;

Vurderingen er kun basert pa overflater og det er ikke registrert sprekker eller lignende. Om det skal etableres ildsted og pipen skal tas i bruk, er det en
sjanse for at det ma gjgres tiltak. Anbefales undersgk med ildstedsmontgr eller lokalt feievesen.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Innvendig har leiligheten malte fyllingsdgrer.

Kommentar:
Dgrene fremstdr med normal slitasje i forhold til alder. Normal slitasje anses & veere; lokale hakk/merke, riper og annet.

Arstall: 2016 Kilde: Eier

VATROM

1.ETASIJE > BAD/WC

Generell

Beskrivelse

Flislagte gulv, vegger og malt himling.

Slett lys innredning med servant og ettgreps blandebatteri. Dusjnisje med skyvedgr i glass. Veggmontert wc. Ventiler i himlingen og pa kassen over
innredningen(mekanisk avtrekk)

Det er 2 sluk pa badet. Et sluk under innredningen og ett i dusjonen.

Rehabilitert i regi av tidligere eier i 2016. Det foreligger noe dokumentasjon. Se dokumentliste.

Arstall: 2016 Kilde: Eier

1.ETASJE > BAD/WC
Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Veggene har fliser. Taket er malt.

Arstall: 2016 Kilde: Eier

1.ETASJE > BAD/WC
L) Overflater Gulv

Beskrivelse
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Det er malt fall fra flislagt gulv ved terskel mot sluk. Det er ca 8 mm nivéforskjell fra flislagt gulv ved terskel til topp flis/sluk under servanten. Lokal fall i
nedsenket dusjsone. Total hgydeforskjell mellom flislagt gulv ved terskelen og topp slukrist er ca 20 mm.

Arstall: 2016 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

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

Det er tilfredsstillende fall til sluket i dusjsonen, men gulvet utenfor fremstar med mindre fall enn det som er anbefalt.

Konsekvens/tiltak
o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt gke

risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.
Ved lekkasje utenfor dusjsonen kan vann bli staende pa gulvet og ikke ledes effektivt bort. Dette gir gkt risiko for fuktskader over tid. Det anbefales a vaere
oppmerksom pa dette ved bruk, og vurdere tiltak for a sikre at alt vann ledes til sluk(i bruks og lekkasjesituasjon).

1.ETASJE > BAD/WC
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Det er plastsluk og banemembran med dokumentert utfgrelse.

Kommentar;
Det foreligger faktura fra utfgrende pa banemembran.

Arstall: 2016 Kilde: Eier

1.ETASIJE > BAD/WC
(32 sanitzerutstyr og innredning

Beskrivelse
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin.

Arstall: 2016 Kilde: Eier

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

Konsekvens/tiltak
e Det ma gjgres tiltak for & lukke avviket.

For & lukke avviket ma det etableres avrenning fra vegghengt WC for raskt & kunne oppdage eventuelle lekkasjer fra skjult sisterne. Konsekvensen av
manglende overlgp/drensspalte er at eventuelle skjulte lekkasjer ikke avdekkes raskt og kan forarsake stgrre skader enn ngdvendig..

1.ETASIJE > BAD/WC

Ventilasjon
Beskrivelse
Oppdragsnr.: 20000-1889 Befaringsdato: 13.05.2026 Side: 12 av 22
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Det er fuktstyrt mekanisk avtrekk. Spalte for tilluft mellom dgrbladet og terskelen.

1.ETASIJE > BAD/WC
G Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Fra gangen tilstgtende dusjsonen. Hullet var allerede tatt av en tidligere
takstmann og jeg benyttet meg av det samme, da plasseringen ble vurdert som ok.

Undersgkelsen gir et bilde av tilstanden i omradet der hullet er tatt, men utelukker ikke at det kan forekomme fukt i andre deler av konstruksjonen som
ikke er dpnet. Lokale variasjoner kan forekomme, spesielt i eldre bad hvor tettesjikt og materialvalg ofte avviker fra dagens lgsninger. Ved riving av dette
rommet, kan det derfor ikke utelukkes skjulte forhold andre steder enn der hullet er tatt.

Arstall: 2026 Kilde: Andre opplysninger: Hulltaking foretatt
13/5-2026

KI@KKEN

1.ETASJE > KIQKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. Enkel stalservant med ettgreps blandebatteri. Det er kjgl/fryseskap,
oppvaskmaskin, komfyr, platetopp, micro, vannstoppsystem og komfyrvakt.

Arstall: 2016 Kilde: Eier

1.ETASJE > KIGKKEN

Avtrekk

Beskrivelse

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Arstall: 2016 Kilde: Eier

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

Det er heller ingen hull i skapet og rgr fra ventilatoren som leder omluftenut i rommet.

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

Kullfilterventilator i kombinasjon med naturlig avtrekk via klaffventil gir begrenset luftutskifting, seerlig ved intensiv matlaging. Dette kan fgre til gkt
luktspredning og fettavsetninger pa overflater, samt generelt redusert inneklima. Det anbefales derfor regelmessig rengjgring av overflater og filter, og
eventuelt vurdering av mekanisk avtrekkslgsning for bedre ventilasjon.

Det kan veere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor avklares
naermere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

Det bgr uansett etablerer hull i skapet, slik at omluften ledes ut i rommet.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Beskrivelse
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Rer i rgr system med fordelingskap pa badet. Vanninntak og stoppekran i skapet.

Arstall: 2016 Kilde: Eier

Avigpsrgr

Beskrivelse

Det er avlgpsrgr av plast. Vurderte avigpsrgr er de som er internt i leiligheten og synlige, som i kijpkkenbenken og servant skapet pa badet. Skjulte felles
avlgps stammer o.| er ikke vurdert, da dette anses som fellesomrader. Vurderingen er basert pa alder og avrenning ved samtidig tapping.

Ventilasjon

Beskrivelse

Boligen har naturlig ventilasjon. Denne typen ventilasjon var vanlig pa oppfgringstidspunktet, men fyller ikke dagens krav. Det er ingenting som tyder pa at
ventileringen i boligen ikke fungerer tilfredsstillende med dagens bruk, men det anbefales nye eier a vurdere tiltak for & tilpasse annerledes bruk.

Varmtvannstank

Beskrivelse
Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter og er plassert i hjgrenskapet pa kjgkkenet. Berederen er tilsuttet strgmnettet direkte og det er etablert
lekkasjesikring under sokkelen.

Arstall: 2016 Kilde: Eier

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til d 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 sk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Hovedsikring, strammaler, overspenningsvern og vippesikringer i skapet i korridoren utenfor leiligheten i 1.etasje. Jordfeilbrytere pa enkelte, men ikke alle
kurser. Anlegget er delvis skjult/delvis &pent. Det vil si at kabelfgringer og lignende bade er skjult i vegger og himling, men noe klamret pa listverk og
andre overflater. Lamper stikk-kontakter og brytere er synlig. Belysning i boligen bestar i hovedsak av lamper og downlights.

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
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Verdico AS
Trondheimsvegen Jessheim 98 B
Lavrans vei 30, 0670 OSLO 2050 JESSHEIM
Gnr 140 - Bnr 41
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Sporsmal til eier

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

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Det som er utfgrt av arbeider fra tidligere eier har jeg samsvarserkleering pa. Arbeider som er utfgrt mens jeg har bodd i leilighet (stikkontakt
i bod og opplegg av varmefolie og termostat) er utfgrt av elektroinstallasjonsvirksomhet

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Utfyllende svar til spgrsmal 1(Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?);

Lagt varmekabler pa bad og gang. Montert downlights. Trekt 2 nye kurser til kjgkkenet. Byttet stikkontaktene (2016)

AMS-madler installert/byttet (2017)
Montering av stikkontakt i boden, med kabeltrekking fra sikringskap (2023)

Opplegg av varmefolie og termostat i to soverom og stue (2023)

Utfyllende svar til spgrsmal 2 (Eksisterer det samsvarserklaring?)

Ja
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei
6. Forekommer det ofte at sikringene 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 3 sjekke uten & fjerne kapslinger?
Nei

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

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

el-kontroll?

Ja Det elektriske anlegget i leiligheten er delvis oppgradert siden opprinnelig byggear. Eier har kun bodd i leiligheten siden 2022 og har
samsvarserklaering for egne tiltak, samt enkelte samsvarserkleaeringer fra tidligere eier fra 2016, men det foreligger ikke dokumentasjon for
eventuelle arbeider fra tidligere eiere(fgr 2016). Arbeider som eventuelt ble utfgrt fgr 1.1.1999 krevde ikke samsvarserklaering.

Ved befaring ble det registrert at jordingsleder ved sluk ikke var tilkoblet slukristen. Det er ellers ikke registrert apenbare tegn til varmgang
eller andre synlige feil ved den forenklede kontrollen som inngar i tilstandsrapporten.

Pa denne bakgrunn anbefales det a fa utfgrt kontroll av kvalifisert elektroinstallatgr for & vurdere behov for tiltak og videre levetid.
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Verdico AS
Trondheimsvegen Jessheim 98 B
Lavrans vei 30, 0670 OSLO 2050 JESSHEIM
Gnr 140 - Bnr 41
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Anbefalingen om kontroll er satt som fglge av anleggets alder, observasjoner og anbefalt kontroll i trdd med DSBs uttalelser.

Generell kommentar

Det er ikke foretatt inngdende vurdering av el-anlegg fordi dette ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade. Anlegget er vurdert basert pa svar fra
eier, og ovennevnte kontrollpunkter.

Det elektriske anlegget er vurdert etter en forenklet metodikk basert pa visuelle observasjoner og eiers svar pa spgrsmal.

Vurderingen er ikke en tilstandsanalyse eller sikkerhetskontroll etter elektrofaglige standarder, og bygningssakkyndig har ikke kompetanse til & kontrollere
det elektriske anleggets oppbygning, kapasitet eller forskriftsmessige utfgrelse utover enkle observasjoner nevnt over.

Feil pa elektriske anlegg og utstyr har hgy konsekvensgrad, da feil kan medfgre varmgang, kortslutning eller bergringsfare. Dette kan i ytterste konsekvens
fgre til brann

eller personskade. Jevnlig kontroll av anlegget er derfor viktig for & ivareta sikkerhet og forebygge skade.

Eier har selv ansvar for el-anlegg og bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra godkjent kontrollinstans.

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

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

Helse, miljg og sikkerhet

Beskrivelse
Under dette punktet og i denne boligen er fglgende HMS punkter aktuelle og vurdert;

Balkonger/terrasser;

Awvik i apninger pa rekkverk.

Awvik i rekkverkshgyder.

Om det er rekkverk pa bygninsdelen.

Radon;
Om bygget er utfgrt med radonsperre mot grunn og om det eventuelt foreligger dokumentasjon.
Om det er er utfgrt radonmalinger.

Brannsikkerhet;
Slukkeutstyr
Varslingsutsyr(rgykvarslere)

Vurdering av avvik:
e Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Ifglge geo-kart ligger bygget i et omrade med moderat-lav radonforekomst.
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Tilstandsrapport
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Lavrans vei 30, 0670 OSLO
Gnr 140 - Bnr 41
0301 OSLO

Verdico AS
Trondheimsvegen Jessheim 98 B
2050 JESSHEIM

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 | 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.: 20000-1889 Befaringsdato:
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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.

Side: 18 av 22

65



Lavrans vei 30, 0670 OSLO Verdico AS
Gnr 140 - Bnr 41 Trondheimsvegen Jessheim 98 B
0301 OSLO 2050 JESSHEIM

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SumMm (TBA)

1.Etasje 68 3 71 10

Kjeller 5 5

SUM 68 8 10

SUM BRA 76

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Entré/gang, bad/wc, stue, kjgkken,

1.Etasje /gang / 19 Bod Innglasset balkong
soverom, soverom 2

Kjeller Bod, bod

Kommentar

-Bodene som er malt og opplyst areal er fremvist av eier. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa bruksrett, tinglysning eller lignende.
Anbefales undersgkt.

-Innglasset balkong er malt til 9,4 m?, men veggen mellom stuen og den innglassede balkongen hensyntas i arealet og arealet rundes opp.

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  -Ny entredgr i 2024

-Nye vinduer soveromsside 2024

-Nye gulv og varmefolie i 2023
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Lavrans vei 30, 0670 OSLO Verdico AS
Gnr 140 - Bnr 41 Trondheimsvegen Jessheim 98 B
0301 OSLO 2050 JESSHEIM

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
13.5.2026 Kato Malvik Takstingenigr

Ismael Elhafedi Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 140 41 0 65319.4 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Lavrans vei 30

Hjemmelshaver
Smalvollskogen Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
1029/SMALVOLLSKOGEN 950427671 1029 OBOS El Mesbahi Chaimaa, Elhafedi
BORETTSLAG Eiendomsforvaltning. Ismael

Kontakt:: 22 86 59 99/
oef@obos.no

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Opprinnelig innskudd Andel fellesformue Andel fellesgjeld
28 12 900 16 610 31.12.2025 362 534 11.05.2026

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten ligger fint til i et hyggelig boomrade pa Tveita. Et barnevennlig omrade med nzerhet til skoler, barnehager, kollektivtransport,
@stmarka og diverse servicetilbud. Fritidsmuligheter: @stmarka byr pa flotte turmuligheter sommer som vinter, i tillegg har du Ngklevann og
Lutvann i neerheten. Om sommeren er det naturskjpnne omgivelser med fine turstier, sykkelveier, fiskevann og kajakkmuligheter. Vinterstid
kan du benytte deg av fine skilpyper i @stmarka og skianlegget i Jerikobakken. Kort vei ogsé til idylliske @stensjgvannet med sitt yrende fugleliv.
| naerheten ligger SATS treningssenter, Bare Trening pa Haugerud, kunstgressbane, Alnaparken ridesenter og Furuset Forum med is- og
handballhall samt Furuset svgmmehall. Det er en kort gatur til Tveten gard som har sgndagscafé, eldrecafé og et variert tilbud av
underholdningsarrangement. Naerhet til et godt utvalg av daglige servicetilbud. Fra boligen er det gangavstand til Tveita senter med ca. 70
butikker og servicetilbud. Her finner man et godt utvalg av dagligvare- og klesforretninger, samt serveringssteder, post, bank, lege, tannlege,
apotek, vinmonopol med mer. @nsker du ytterligere servicetilbud er det kort vei til bl.a. Coop Obs, IKEA, Alna Senter og Bryn Senter.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig og privat veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private stikk- og fellesledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avlgp via private stikk- og fellesledninger.
Regulering

Omfattes av kommuneplan for Oslo
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaeringen 12.05.2026 Gjennomgatt 6 Nei
Meglerbrev 11.05.2026 Gjennomgatt 8 Nei
Tegninger 11.05.1963 Plan, snitt og fasader Gjennomgatt 7 Nei
Ferdigattest 02.03.1970 Nybygg Gjennomgatt 1 Nei
Ferdigattest 12.09.1996 Utvidelse balkong Gjennomgatt 1 Nei
Ferdigattest 10.08.2012 Fasadeendring Gjennomgatt 2 Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 18.05.2026
2 18.05.2026 Rettinger etter epost med tilbakemelding fra kunden 18/5-2026
3 18.05.2026 Ny korrigering pa epost 18/5-2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Lavrans vei 30, 0670 OSLO
Gnr 140 - Bnr 41
0301 OSLO

Verdico AS
Trondheimsvegen Jessheim 98 B
2050 JESSHEIM

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.: 20000-1889
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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.

Side: 22 av 22
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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.

Selgere Ismael Elhafedi
Chaimaa El Mesbahi
Boligen + Boligen ble kjgpt 2022

Lavrans vei 30
0670 0SLO

0301-140/41/0/0

Fremting

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

« Boligselger har kjopt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1104260058 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?
+Ja

Fagleert arbeid:
1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2016

Firmanavn: Oslo Papp & Membran AS , Oslo Rar & Sanitar AS , Moderne Elektro AS, RK Bygg Norge AS

Beskrivelse av arbeidet: Arbeider med bad er utfert av tidligere eier. | folge tidligere salgsoppgave: "Membran ,
Rarleggerarbeid , Elarbeid , Flisarbeid har jeg utfert med mitt firma RK Bygg Norge AS alt arbeid er utfart 2016"

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
+Ja

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

| folge tidligere salgsoppgave: legging av ny sveisemembran , bytte ny slukk , og ny el

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 vaert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, derer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

+Ja
Lekkasje fra justeringen pa blandeventilenr fra varmtvannsbereder

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfert?: 2024

Firmanavn: Rorleggervakta AS

Beskrivelse av arbeidet: Lekkasje fra leilighet. det lekker igjennom til kjelleren. Feilsgkt etter lekkasje. Sjekket
badet og det ser ok ut. Sjekket kjgkkenet og det er enn hjgrne benkebereder. Berederen er fra Hagiax 2016
model og det lekker fra blandeventilen det er ingen luke for & utbedre lekkasjen. Apnet en 20x20 luke mot
Berederen. Og ser at det drypper fra justeringen pa blandeventilen. Stemgt vannet og tatt stremmen. Koblet fra
deler og blandeventil og montert ny med samme deler.

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, stgttemur, terrasse eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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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 avigpsanlegg?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

12. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjgkkenvifte, 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 pé 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 pé det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Huvilket &r ble jobben fullfert?: 2023
Firmanavn: SG Elektriker AS

Beskrivelse av arbeidet: Opplegg av varmefolie og termostat i to soverom og
stue
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2. Huvilket &r ble jobben fullfart?: 2023
Firmanavn: SG Elektriker AS

Beskrivelse av arbeidet: Montering av stikkontakt i boden, med kabeltrekking fra
sikringskap

3.

Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2016

Firmanavn: Moderne Elektro AS

Beskrivelse av arbeidet: Arbeid er utfert av tidligere eier. Lagt varmekabler pa bad og gang. Montert
downlights. Trekt 2 nye kurser til kjgkkenet. Byttet stikkontaktene.

Eiendommen og omgivelsene

18. Vet du om bruken av eiendommen eller omréadet 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 kommunen?
* 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

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 malinger
for boligen?

+Ja

Tidligere salgsoppgave

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

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

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

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

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

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som falger med eiendommen?

+Ja

Dar til ovn, innside lgs del

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris pé strem?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tiloud om stram til fast pris pa 50 are 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.

Fremtind ‘
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Energiattest for flerboligbygg

Attesten gjelder Energiattester SMALVOLLSKOGEN BORETTSLAG

Antall registrerte 25

enheter

Postnummer 0670
Sted OsLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 140
Bruksnummer 41

Seksjonsnummer —
Andelsnummer —
Festenummer —

Bygningsnummer 80299311

Merkenummer Energiattest-2025-213619
Dato 12.12.2025
Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Energieffektiv

Energikarakter
LLLLLL
@

Hoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Lite energieffektiv

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.



Nabolagsprofil

Lavrans vei 30 - Nabolaget Tveita/Smalvollskogen - vurdert av 126 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
2 Nakkves vei 5min %
Linje 58 0.4 km
O Tveita 9 min #
Linje 2 0.7 km
@ Alna stasjon 7 min &
Linje L1 3.7 km
@ OsloS 15 min &
Totalt 24 ulike linjer 11.4 km
*  Oslo Gardermoen 32 min &
Skoler
Tveita skole (1-7 kl.) 9min #
187 elever, 9 klasser 0.7 km
Trosterud skole (1-7 kl.) 18 min #
398 elever, 20 klasser 1.5km
Godlia skole (1-7 kl.) 22 min %
480 elever, 21 klasser 1.7 km
Bryn skole (1-7 kl.) 27 min &
333 elever, 15 klasser 1.7 km
Haugerud skole (8-10 kl.) 18 min #
416 elever, 32 klasser 1.5km
Hellerud videregéende skole 8 min %
600 elever 0.6 km
Ulsrud videregaende skole 7 min &
624 elever 4.7 km

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 85/100

* Naboskapet
AN .
i Hoeflige 64/100

Kvalitet pa skolene
Bra 64/100

Aldersfordeling

4%
39.3%
389%

37

25.6 %
21.2%

13.1%

147 %

14.5%
19.7 %

49 %
6.5 %
72%

249 %
41 %
18.3%

e

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

Omrade Personer Husholdninger
[l Tveita/Smalvollskogen 2838 1588
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Lohggda barnehage (0-6 ar) 2min %
39 barn 0.1 km
Smalvollskogen barnehage (0-5 ar) 4 min %
43 barn 0.3km
Vassenga Fus barnehage (1-5 ar) 6 min %
75 barn 0.5km
Dagligvare
Coop Extra Tveita Senter 9 min %
Post i butikk, PostNord 0.7 km
Meny Tveita 9 min %
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Primaere transportmidler

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

, Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 89/100

-
I~

Turmulighetene
Neerhet til skog og mark 88/100

.

sga  Aktivitetstilbud
¥ Meget bra 83/100

Sport

@ Lgnnealleen ballplass 3min A
Ballspill 0.3km

@ Tveita skole 5min A&
Ballspill, fotball, friidrett 0.4 km

& SATS Hellerud 12 min &

& Mudo Tveita 12 min #&

Boligmasse

B 6% rekkehus
B 94% blokk

«Et fredelig nabolag hvor alle
hilser pa alle.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Tveita Senter 9 min %
l@ Vitusapotek Tveita senter 9min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 35% i barnehagealder
B 38%6-12ar
B 14%13-154ar

13% 16-18 ar

Familiesammensetning

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

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

o

% 58%

B Tveita/Smalvollskogen
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 27% 33%
Ikke gift 52% 54%
Separert 14% 9%
Enke/Enkemann 7% 4%




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

Aktiv avd. Oslo Nord v/Oda @vergard Buvik
Ola Hegerbergsgate 10, 1461 LIRENSKOG
E-post: oda.buvik@aktiv.no

Deres ref.: 1104260058 . Var ref.: 0313-1-1029 Dato: 11.05.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Smalvollskogen Borettslag
Organisasjonsnr: 950427671

Andelseier: Elhafedi, Ismael

Medeier: El Mesbahi, Chaimaa
Leilighetsnummer: 1029

Adresse: Lavrans Vei 30, 0670 OSLO
Andelsnummer: 28

Gnr. 140

Bnr. 41

Borettsinnskudd: Kr. 12 900,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: If Skadeforsikring Nuf - polisenummer 3534964.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-lan): Nei

Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS

Factoring garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell

manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av

partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

e  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.

e 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 mate som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

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

Felleskostnadene reduseres fra juni 2026 (som en fglge av at tillegg balkongfronter kr 100/mnd utgar da 1an fra 2017
innfris pr. 31.05.2026). Ordinzere felleskostnader gkte sist med 4,5 % fra mai 2025. Kompensasjon for manglende TV2-
kanaler refundert med kr 246 i desember 2025.

Garasje- og parkeringsplasser folger ikke leiligheten og ma sies opp ved salg av leiligheten (ma skje skriftlig). Ansvarlig
for tildeling og oppsigelse av garasje- og parkeringsplasser er driftssjef Trond Knutsen (e-post
driftskontoret@smalvollskogen-borettslag.no ).

1 bod falger leiligheten ved salt. Mulig & leie ekstra bod i kjelleren hvis det er ledig - kontakt Driftskontoret.

Ingen store planer for 2026. Men det er kommet inn forslag om innbruddsikring av hovedinngangdgrer til alle
oppganger (pristilbud mottatt kr 360 000, men avhenger av hva generalforsamlingen beslutter). Videre mottatt forslag
om sykkelparkering/barnevognparkering (uklart hva dette evt. vil koste). Ellers mé det pa sikt gjgres noe med
hovedinngangsdgrer til oppgangene, samt utskifting av balkongdgrer/stuevinduer som ikke ble skiftet under
fasaderehabiliteringen i 2010-2012.

Hjemmeside: https://vibbo.no/smalvollskogen

Driftskontoret er i Lavrans vei 11 med tIf. 22 27 50 69, mobil 906 28 105 eller 920 19 320. Du kan ogsa sende e-post til
driftskontoret@smalvollskogen-borettslag.no Arbeidstiden er hverdager mellom kl. 07:00 og 15:00.

Kabel-TV fra Telia (Get). Er oppgradert til digital-TV og alle leiligheter er utstyrt med dekoder (fglger boligen ved salg).
Ingen kjente laneopptak

Styret i Smalvollskogen Borettslag har kontor i Lavrans vei 3. Du kan henvende deg til styret ved & legge brev i
postkassa ute pa denne adressen eller e-post styret@smalvollskogen-borettslag.no



Selskapets totale lan og vilkar:

Bank:
Lanenr.:
Lanetype:
Rentesats:
Restsaldo

Innfrielsesdato:

Type rente:

Terminer i aret:

IN-avtale:

Bank:
Lanenr.:
Lanetype:
Rentesats:
Restsaldo

Innfrielsesdato:

Type rente:

Terminer i aret:

IN-avtale:

Bank:
Lanenr.:
Lanetype:
Rentesats:
Restsaldo

Innfrielsesdato:

Type rente:

Terminer i aret:

IN-avtale:

Svenska Handelsbanken AB NUF
94927020852

Annuitetslan

4,80%

59 023 731,00

01.05.2043

Flytende rente

12

Nei

Svenska Handelsbanken AB NUF
94927027512

Annuitetslan

4,80%

0,00

01.08.2027

Flytende rente

12

Nei

Svenska Handelsbanken AB NUF
94927045499

Annuitetslan

4,80%

87 057 070,00

01.07.2052

Flytende rente

12

Nei

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

@Gkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 5 663,00,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Balkongfronter 100,00
Kollektiv avtale TV og bredband fra Telia 100,00
Felleskostnader 5 463,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestaende 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 gjgr opp seg imellom for oppgjgrsmaneden.

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

Innberetningspliktige inntekter: 269,-
Fradragsberettigede kostnader: 19421,-
Annen formue: 16 610,-
Gjeld: 368 489,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenummer: 94927020852

Restsaldo: 146 477,38

Kapitalkostnader: 1 055,24

IN-avtale: Nei

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenummer: 94927027512

Restsaldo: 0,00
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Kapitalkostnader: 103,11

IN-avtale: Nei

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenummer: 94927045499

Restsaldo: 216 046,57

Kapitalkostnader: 1211,57

IN-avtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 362 523,95,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster a 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 pé lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale 1an 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 spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Erik Braathen pr. e-post:
erik.braathen@obos.no eller telefon: 22 98 14 70.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfarer 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, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgér av andre
dokumenter selger har, sa ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid for salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfarer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

For selskap med intern forkjgpsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.
Forkjgpsrett for OBOS medlemmer:

Melding om avklaring av forkjgpsrett sendes pr e-post: forkjop@obos.no

Melding om forkjgpsrett mé inneholde:

Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjgpers navn samt
adresse, fgdselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, og eventuelle andre
vilkar som overtakelse og betalingstid. | tillegg ma det oppgis eventuelle szerlige forhold knyttet til boligens tilstand,
eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjgpekontrakten skal sendes OBOS sa snart den foreligger. Sgknad om
styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Anders Pedersen, e-post: smalvollskogen@styrerommet.no

Kjgper har ikke rett til & ta boligen i bruk fer sgknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjgpsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.

Alle meglerkontorer som har aktivert tienesten Ambita Samhandling Forretningsfaerer, er palagt a bruke den digitale
Izsningen fremfor & sende eierskiftemelding pa e-post. Dette innebzerer at alle henvendelser og foresparsler som
gjelder salgsmeldinger eller forhandsutlysninger, ma sendes via den digitale Iasningen.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post bar krypteres og sendes pa en sikker mate.

Elektronisk kommunikasjon:



Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil vaere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og gnsker du & reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr kr 6.725,—
Innmelding i OBOS kr 500,—
Gebyr for & forhandsvarsle forkjgpsrett kr 8.406,—

Det kreves medlemskap i OBOS for & erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av kjgpekontrakt for
personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen sammen, ma alle vaere medlem
i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som betaler medlemskontingenten for alle som har
en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via felleskostnadene i borettslaget.

Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID nummer ma
oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere kostnader i forbindelse med eventuell
overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS

INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJGPSRETT TIL DEG SOM
ER MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV

Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg veere megler eller selger som selger selv, har en
del plikter i forbindelse med avklaringen av forkjgpsretten. | teksten under har vi kalt denne
personen salgsansvarlig. Salgsansvarlig ma varsle OBOS Avd. Forkjgp og be om avklaring av
forkjapsretten.

Salg av OBOS-tilknyttet bolig utlgser som regel forkjgpsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for
hver enkelt bolig. Forkjgpsretten avklares etter meldefristen er utlgpt samt melding om bud
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjgpsrett kan avklares pa 2 mater, vi har kalt dem modell 1 og
modell 2.

2 modeller for avklaring av forkjgpsrett

Forkjopsrett kan avklares ved at:

1. OBOS forhandsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjgpsretten avklares i forkant eller
parallelt med salgsprosessen eller

2. OBOS avklarer forkjgpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)

Noen viktige punkter:

o OBOS har i henhold til lov om borettslag, §4-15, 20 dager til & gjere forkjgpsrett gjeldende.
(her kalt modell 2)

o Fristen reduseres til 5 hverdager dersom OBOS har mottatt et forhandsvarsel mer enn 15
dager for melding om salg/ akseptert bud er mottatt. (her kalt modell 1)

o Salgsansvarlig plikter a sette seg inn i de bestemmelser som gjelder for forkjgpsretten,
samt informere interessenter om disse.

o Salgsansvarlig ma serge for visning/at boligen er tilgjengelig for visning. Ref lov om
borettslag §4-19 om angrefrist for de som benytter forkjopsrett.

o Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besgrger tinglysning og oppgjar (enten selv, eller
ved a kontakt oppgjgrsfunksjon).

o Fristen medlemmene har for & melde interesse for & kunne benytte forkjgp (meldefristen) vil
veere minimum 5 hverdager etter utlysning pa https://www.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-
med-forkjopsrett/
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o Forkjgpsberettiget medlem har bare plikt til & overta andelen og det som vanligvis felger med
en bolighandel. Hvis kjgper skal overta innbo eller annet ma dette prises saerskilt i en
tilleggsavtale.

Vilkar for modell 1 — forhandsvarsling av forkigpsretten (parallelt eller pa forhand):

e OBOS avdeling Forkjgp far skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen ma
inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer),
navn og telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt
prisantydning. Dersom boligen annonseres pa finn.no bes det ogsa om at finn-kode oppgis.

e Pris for forhandsvarsling av forkjgpsretten er pt. 8406,-, men refunderes, dersom forkj@psrett
benyttes. Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet
som faller bort, dersom det benyttes forkjgp, mens tidligere gebyr ma betales.

e Melding til OBOS om & fa avklart forkjgpsrett sendes til e-post forkjop@obos.no. Kun dette
godkjennes som rett adressat. Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner
ikke fristen a lgpe for meldingen er mottatt av Avdeling Forkjap.

e Sa snart bud er akseptert ma salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjap med pris,
akseptdato, navn, fadselsnummer og telefonnummer pa alle kjgpere, samt overtagelsesdato.
Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjgperne, da OBOS
avklarer forkjgpsretten basert pa denne informasjonen. Meldingen ma ogsa inneholde
eventuelle andre
avtalte vilkar. Aksepten méa inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

e Boligen ma utlyses pa nytt dersom det gar mer enn 3 mnd fra forhandsvarsel ble mottatt til
salgsmelding blir mottatt av OBOS. Nye frister Igper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen ma utlyses
pa nytt, ma forkjgpsberettigede medlemmer melde seg pa nytt. Nytt forhandsvarsel koster pt kr
1500,- (hvis OBOS mottar nytt forhandsvarsel innen et ar etter de mottok farste
forhandsvarsel. Etter dette palgper nytt fullt gebyr).

Vilkar for modell 2 — avklaring av forkijgpsrett til fast pris/ bud er akseptert:

e For at 20 dagers fristen skal begynne & Iape ma OBOS avdeling Forkjap fa skriftlig melding
om
salget. Dette gjares til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat.
Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen a lgpe fer meldingen
er mottatt av Avdeling Forkjap.

¢ Meldingen ma inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og
leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjgperne (fullt navn,
fedselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept,
avtalt pris, og eventuelle andre
vilkar, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har vaert annonsert pa finn.no bes det
ogsa om at finn-kode oppgis. | tillegg ma oppgis eventuelle seerlige forhold knyttet til boligens
tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt
informasjon om alle kjgperne, da OBOS avklarer forkjgpsretten basert pa denne
informasjonen. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

Styregodkjenning

Megler er ansvarlig for & sende sgknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier.
Ved salg der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjgp saknad til borettslaget, og ber
styret sende svar pa sgknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt pa forkjgp sender ogsa
Avdeling Forkjep sgknaden om godkjenning til styret.

Borettslaget har en frist pa 20 dager fra sgknaden kom frem til laget. Kjgper har ikke rett il & ta
boligen i bruk far sgknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.

Vilkar for medlemmers bruk av forkjgpsrett




¢ Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-

med-forkjopsrett/. Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig & melde forkjgp

pa den maten kan forkjgp

meldes inn ved & sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder,

hvem som melder forkjgp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse pa finansiering. Kun

post adressert til OBOS Forkj@p, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett
adressat.

Det er ikke bindende & melde forkjap.

Medlemskapet i OBOS ma veere betalt innen meldefristen.

Eventuell overfgring av medlemskap ma vaere gjennomfgrt og betalt innen meldefristen.

Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjgp suspenderes ansienniteten i 12 maneder.

Den som far tilslaget pa boligen i budrunden behgver ikke & ha sendt melding til OBOS

innen meldefristen, men for & kunne gjgre nytte av ansienniteten sin ma imidlertid fgrste

bud veere lagt inn hos salgsansvarlig fer meldefristen. @vrige medlemmer som vil benytte
forkjgpsrett ma ha sendt inn skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjgp innen fristen. Alle
medlemmer bgr oppfordres til & melde seg til OBOS.

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

e Den som benytter forkjgpsrett ma som hovedregel selge eventuell eksisterende OBOS-
tilknyttet bolig. Denne kan som regel ikke overfares til ektefelle, foreldre, barn, etc. etter
unntaksreglene.

¢ Interessenter ma selv avgjore om de vil delta i budrunden hos megler.

Oversikt over gebyrer fra 01.01.26

Type gebyr Belgp Betales av:
Forhandsvarsel av forkjgpsretten Kr 8406,-
Selger/kjgper(avtalefrinet)

(dersom forkjapsretten ikke benyttes)

Gebyr for a benytte forkjgpsrett Kr 8406,- Kjgper (som benytter forkjap)
(dersom forkjgpsretten benyttes)

Eierskiftegebyr Kr 6725,- Selger
Forhandsvarsel av forkjgpsretten 2./3./4.  Kr 1500,- Selger

(innen et ar etter 1. gangs utlysning av forhandsvarsel)
Forkjap krever inn eierskiftegebyr pa vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS

Hvis det benyttes forkjap betales det gebyr for & benytte forkjgp, mens gebyret for evt.
forhandsvarsling faller bort. Hvis boligen forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste
forhandsvarselet som faller bort, mens tidligere gebyr ma betales. Det vil i safall betales gebyr
bade for tidligere runder med forhandsvarsling og nar det faktisk benyttes forkjap.

Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle vare gebyrer faktureres.

Viktig om forhandsvarsel: Gebyr for forhandsvarsling av forkjepsrett palgper ved innsending av

forhandsvarsel til Avd. Forkjep. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom
boligen

fortsatt er usolgt.
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Dersom du har spgrsmal om vare rutiner ta gjerne kontakt med en av vare
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjap, tif 22865500.



Var ref: Dato:

SOBKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

Bolig. nr: Selskapsnr: Selskapsnavn (borettslagets navn):
Ny andelseier: Leilighetens adresse:

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

formidlet salg av ovennevnte bolig.
Overnevnte person(er) har kjgpt andel i borettslaget som gir borett til nevnte bolig. Vi har sendt
separat melding til OBOS avdeling Forkjgp som handterer forkjgpsretten for andelseierne i
borettslaget og forkjgpsberettigede OBOS-medlemmer.

Dersom forkjgpsretten blir benyttet vil det komme ny melding om den nye kjgperen fra OBOS
Avdeling Forkjgp. Dersom borettslaget ikke finner & kunne godkjenne kjgperen som ny andelseier,
ma dette formidles til de bergrte parter innen 20 dager fra denne meldingen er mottatt. Jfr. § 4-5
Lov om borettslag.

Kjgpers navaerende adresse:

Kjgpers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjoretay:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjaper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjaper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den / 20

Borettslagets stempel og underskrift
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1 $.313 Smalvollskogen Borettslag

Vedtekter

for Smalvollskogen borettslag org nr 950 427 671
vedtatt pa ordinzer generalforsamling den 19.04.2006
med endringer 06.05.2008, 15.05.2013, 06.10.2020 og 29.04.2022.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

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

1-2 Forretningskontor, forretningsforsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslagets har forretningskontor i Oslo kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsferer.

1-3 Kommunikasjon

(1) Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende etter loven gis til andelseierne.
Andelseierne kan reservere seg mot & motta meldinger elektronisk. Styret skal informere
andelseierne i rimelig tid far ny kommunikasjonsmate tas i bruk. Meldinger skal gis pa en
betryggende og hensikismessig mate.

(2) Nar en andelseier skal gi meldinger og lignende til laget, kan han eller hun gjgre dette
ved bruk av elektronisk kommunikasjon til den e-postadressen eller pa den maten laget har
fastsatt for dette formalet.

(3) Krav i loven om at meldinger og lignende skal vaere eller gis skriftlig, er ikke til hinder for
elektronisk kommunikasjon.

2. Andeler og andelseiere

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

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

(8) Falgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen eie
andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til ti prosent av boligene i
laget:
1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,
4. selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat,
fylkeskommune eller kommune,
stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.
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(4) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 — 3 rett til & eie inntil
2 % av andelene.

(5) En kreditor kan eie én eller flere andeler i opp til to ar for & berge krav som er sikret med
pant i andelen eller andelene.

(6) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de eier
andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra for.

(7) En andelseier skal ved foresparsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

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

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

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

(4) Nekter styret & godkjenne erververen som bruker, ma melding om dette komme fram til
erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. |
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

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

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

3. Forkjopsrett

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

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

3-2 Interne forkjopsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget. Ansiennitet regnes fra dato for
overtakelse av andelen. Har andelseieren sammenhengende eid flere andeler, regnes
ansienniteten fra overtakelsen av farste andel. Star flere andelseiere med lik ansiennitet i
borettslaget, gar den med lengst ansiennitet i OBOS foran.

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

gjeres gjeldende dersom andelen overfares:
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e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller
e ved opphar av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 2 ar, eller
de har, har hatt eller venter barn sammen

3-3 Behandlingsregler og frister

(1) Styret i borettslaget skal sarge for at de som er nevnt i 3-1 far anledning til & gjere
forkjopsretten gjeldende og pa deres vegne gjare retten gjeldende innen fristen nevnt i pkt
3-3(2), jf borettslagslovens § 4-15 farste ledd.

(2) Fristen for & gjore forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding
om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar. Fristen er fem
hverdager dersom borettslaget har mottatt forhandsvarsel om at andelen kan skifte eier, og
varselet har kommet fram til borettslaget minst femten dager, men ikke mer enn tre
maneder, far meldingen om at andelen har skiftet eier.

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

(4) Forkjopsretten skal kunngjares i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
boligbyggelagets nettsider eller p4 annen lignende mate.

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

3-4 Rettsovergang til neerstaende

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

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

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

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

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre.
Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen dersom:
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e andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 forste ledd nr.
3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseier kan i slike tilfeller
overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar.

e andelseieren er en juridisk person,

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

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

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

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

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

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten
godkjenning. | tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30
dogn i lgpet av aret

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

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

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

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og
andre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som bergrer bygningens
eksterigr — herunder oppsetting av private antenner, markiser mv. - er ikke tillatt uten styrets
forutgaende samtykke.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

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

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

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

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

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

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

(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfere vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i
boligen, selv om det skulle veert utfort av den forrige andelseieren.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand s& langt
plikten ikke ligger p4 andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé utvendig vedlikehold
av vinduer.

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

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig
utskiftning av termoruter, og reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner, sluk og rar eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner
med unntak av varmekabler.

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

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

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som falger av at
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.
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(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke oppfyller
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

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

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

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

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

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

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

7-3 Fravikelse

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

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og minst to / hgyst fire
andre styremedlemmer, med inntil fire varamedlemmer.

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

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

8-2 Styrets oppgaver

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

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et styremediem
eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

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

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfart nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt,
gjor mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebeerer en
endring, ma likevel utgjere minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels
flertall fatte vedtak om:

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter

forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

2. aoke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert benyttet
til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
salg eller kjop av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget,
a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,
andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg gkonomisk
ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene.

o ok w

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

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.
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9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordineer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet og
om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere pa
minst atte og hayst tjue dager. Ekstraordinger generalforsamling kan om ngdvendig kalles
inn med kortere varsel som likevel skal veere pa minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis
skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) Iinnkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt. Skal et forslag
som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, m& hovedinnholdet veere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker
behandlet p& ordinzer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt
disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.

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

Godkjenning av arsregnskap

Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

Valg av delegert med vara til OBOS BBL sin generalforsamling
Eventuelt valg av revisor

Fastsetting av godtgjorelse til styret

Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Moterett

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

9-6 Moteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

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

(3) Ved stemmelikhet avgjores saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

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

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

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

11. Vedtektisendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst
to tredjedeler av de avgitte stemmer.

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

e vilkar for & veere andelseier i borettslaget

e bestemmelse om forkjopsrett til andel i borettslaget

e denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene
For s& vidt ikke annet falger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.
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HUSORDENSREGLER for SMALVOLLSKOGEN BORETTSLAG

Vedtatt pa ekstraordinaer generalforsamling 19.11.1969, 5.9.1973 og 29.9.1977. med endringer pa generalforsamling
9.5.1984, 17.4.2002, 19.4.2006, 15.5.2013, 20.4.2015, 19.4.2017, 29.5.2019 og 6.10.2020.

Smalvollskogen borettslag er andelseiernes (beboernes) eiendom. Beboerne i fellesskap er gkonomisk ansvarlig for at
eiendommen (dvs. bygninger, uteomrader og gvrig utvendig anlegg) er i fgrsteklasses stand.

Hver enkelt beboer er ansvarlig for at bestemmelsene i husordensreglene blir fulgt, ogsa av andre som gis adgang til
leiligheten. Husordensreglene inneholder ikke bare plikter, men skal sikre leieboerne orden, ro og hygge i hjemmene.
Leilighetene ma ikke brukes slik at det sjenerer andre.

Husordensreglene er vedtatt av generalforsamlingen og gjelder som en del av husleiekontrakten, det vil si at brudd pa
disse er et brudd pa den inngatte leiekontrakten. Det samme gjelder for vedtektene. Rundskriv og oppslag pa tavlene
meddelt av styret gjelder pa samme mate som husordensreglene. Det vises for gvrig til vedtektene som inneholder
bestemmelser om andelseiers plikter og ansvar.

Driftskontoret har styrets fullmakt til 3 pase at husordensreglene blir fulgt.

Henvendelser til styret vedrgrende husordenen skal skje skriftlig.

ALLMINNELIGE ORDENSREGLER

Navneskilt for dgrtelefon og pa postkassen skal bestilles via driftskontorer. Det er ikke tillatt & lage egne skilt eller bruke
klistrelapper.

Balkonger, vinduer eller trapper skal ikke brukes til lufting eller risting av t@y og sengeklzer.
Utlufting gjennom entredgr til oppgangen er ikke tillatt.
Parabolantenner e.l. kan bare settes opp etter godkjenning av styret.

Matlaging pa balkongene er tillatt, safremt dette gjgres pa en mate som ikke er til sjenanse for naboene. Av hensyn til
brannsikkerheten er det ikke tillat med bruk av ved- eller kullgrill pa balkongene.

Det er ikke tillatt 3 montere avtrekk fra kjskken eller bad direkte til ventilasjonskanalen eller ut gjennom veggen.
Det er beboerens plikt umiddelbart a gjgre tiltak for a8 unnga og redusere skader som matte oppsta.

Plener skal brukes med forsiktighet. Sykling og kjgring pa plener er ikke tillatt.

Fellesomradet skal holdes ryddig og fritt for avfall.

Det er bandtvang pa borettslagets eiendom hele aret.

KJORING OG PARKERING

Biler og andre kjgretgy skal ikke parkeres pa borettslagets omrade, utenom de anlagte oppstillingsplasser. Det er
forbudt for beboerne a parkere pa gjesteparkeringen. Ungdig kjgring pa stikkveier er ikke tillatt.

Ved overtakelse av leilighet medfglger ikke garasje eller parkeringsplass. Tildeling av parkerings/garasjeplass skjer etter
venteliste. Spknad sendes til driftskontoret. Det er kun mulig & ha én parkerings/garasjeplass per andelseier. Det er et
krav at andelseier har bil for & fa og beholde fast parkerings-/garasjeplass. Om du far tildelt en parkeringsplass ute er
det fortsatt mulig a sta pa venteliste for garasjeplass. Nar garasjeplass tildeles blir parkeringsplass ute automatisk sagt
opp. For a fa/beholde fast biloppstillingsplass, er det et krav at en beboer i husstanden har bil/motorsykkel og at
parkerings-/garasjeplassen brukes til & parkere bil/motorsykkel.

Parkering/garasjeplass kan ikke framleies eller disponeres av andre enn beboere i husstanden.
El-bil ladning - se eget skriv om el-bil ladning pa borettslagets hjemmeside.

Link: http://www.smalvollskogen-borettslag.no/ = «Ladepunkter for el- og hybridbil».
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REGLER OM RO | LEIELIGHETEN OG UTEOMRADER

Det skal vaere ro i leiligheten og i uteomrade i tiden:

e Mandag — fredag mellom kl 22:00 - kl 06:00
o Lgrdag etter kl 23:00
e Sgn- og helligdager hele dagen

Hgylytt tale, sang og musikk ma dempes.

Arbeidstgy, boring og banking er ikke tillatt i tiden:

e Mandag-fredag 20.00-07.00
e Lgrdag etter kl. 18.00
e Sgn- og helligdager hele dagen

Fester eller ss mmenkomster som vil ga utover kl. 24.00 ma kunne tillates et par ganger i aret. Nabovarsel gis ved brev
eller oppslag i oppgang med minimum 5 dagers varsel. Fjern oppslaget etter bruk.

AVFALL
Vanlig husholdningsavfall ma sorteres, pakkes inn og kastes i avfallsbrgnnene.

Ved innsamling av stort avfall skal avfallet kun settes ut samme dag og beboer skal selv kaste avfallet pa bilen. Det er
forbudt & kaste spesialavfall som elektriske artikler, bilbatterier, malingsspannbildekk o.l. samt bygningsavfall etter
rehabilitering av egen leilighet. Slikt avfall ma beboer selv sgrge for a fjerne pa en forsvarlig mate.

RENHOLD
Trappevask og hovedrengjgring blir utfgrt av rengjgringsbyra.

Beboerne skal holde det rent og ryddig i oppgangen. Ved sgl/spppel (sa som knust glass, vann, kjemikalier e.l.) i
oppgangen skal dette fjernes/rengjgres av beboer umiddelbart.

VASKERI

Regler for bruk av vaskeriene ma fglges. Maskiner tgmmes, vaskerom og tgrkerom skal rengjgres og luftes etter bruk.
Forlat alltid vaskeriet slik du gnsker a finne det selv. Se oppslag i vaskeriet.

Vaskeriene er stengt sgndager og helligdager, samt 1. og 17. mai

Det er ikke tillatt a vaske eller tgrke tgy som tilhgrer andre enn borettslagets beboere.

VANN OG AVL@PSR@R

Andelseier er ansvarlig for a holde sluk og avlgp apent. Ved tilstopping ma kraner stenges umiddelbart og hjelp tilkalles.
Ikke kast uvedkommende ting i toalettet.

Andelseier er ansvarlig for a sjekke at stoppekranen i leiligheten fungerer. Ta kontakt med driftskontoret hvis den ikke
fungerer tilfredsstillende

Ved vannlekkasje ma stoppekranen stenges umiddelbart. Kontakt driftskontoret/rgrlegger snarest.
Det anbefales at stoppekranen stenges ved lengre fraveer fra leiligheten.

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av egenandelen dersom andelseier har
opptradt uaktsomt.
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KJELLER OG OPPGANGER

Det er ikke tillatt & sette fra seg gjenstander i opp- eller kjellerganger. Barnevogner, ski, kjelker, sykler o.l. skal plasseres
i kjellerens felles-/sykkelrom. Det er ikke tillatt & oppbevare annet i kjellerens fellesarealer.

Oppbevaring av gassbeholder i kjeller er strengt forbudt.

Oppgangen er remningsvei og skal alltid holdes fri for gjenstander. Det er ikke tillatt 3 sette fra sko, spppelposer, mgbler
og annet i oppgangen.

Det ma ikke brukes bart lys i oppganger eller kjeller.

Sma barn bgr aldri veere alene i kjelleren. Oppgang og kjeller skal ikke brukes til leke- eller oppholdsrom og ungdig stgy
skal unngas.

Dgrer til oppgang, kjeller og boder skal alltid vaere |13st. Taklukene skal vaere lukket

Oppganger ma ikke luftes slik at det medfgrer ulemper og unormale temperaturforhold i huset.

FORSIKRING

Oppstar det skade i leiligheten, skal beboer sgrge for a begrense skadeomfanget mest mulig. Dette innebaerer at beboer
selv kan kontakte handverkere (f.eks. rgrlegger) fgr forsikringsselskap/takstmann har blitt kontaktet.

BRANNSLUKKINGSAPPARAT OG RAYKVARSLER

Brannslukningsapparat (pulver) blir sjekket/delt ut av driftskontoret hvert 5. ar. Pulverapparatet er borettslagets
eiendom og ma erstattes av andelseier hvis dette blir fijernet fra leiligheten. Apparatet skal plasseres lett tilgjengelig i
leiligheten. Beboer har fglgende ansvar for vedlikehold og kontroll av pulverapparatet:

e Arlig - Snu apparatet opp ned et par ganger
e Kvartalsvis -Sjekke at manometernalen star pa grgnt og at sikringssplinten er pa plass.
e Setil at apparatet blir etterfylt etter bruk, evt. skiftet.

Det er montert 1 stk. optisk rgykvarsler i hver leilighet.

Reykvarsleren skal stgvsuges arlig.

Dersom det er feil ved brannapparat/rgykvarsler, ma du umiddelbart melde fra til driftskontoret.

SKADEDYR
Den enkelte beboer har ansvar for & holde boligen fri for skadedyr. Dette kan begrenses ved godt renhold av boligen.

Det er ikke tillatt @ mate dyr eller til fugler pa borettslagets eiendom. Mat som blir liggende pa marken vil tiltrekke seg
rotter, mus og andre ugnskede dyr.

FRAMLEIE (bruksoverlating)

Framleie er ikke tillatt uten skriftlig samtykke fra styret. Andelseieren plikter a sette leietakeren inn i husordensreglene.

DYREHOLD

Det er ikke tillatt med dyrehold uten godkjenning fra styret. Skjema for egenerklaering skal sendes til styret. Det er ikke
tillatt med oppdrett av dyr eller flere enn 2 stgrre dyr (hund/katt) per husstand.

Vedlegg: Egenerklzering for dyrehold

99



100

4 s.313 Smalvollskogen Borettslag

EGENERKLARING VED DYREHOLD

Jeg har (type pa dyr) og forplikter meg herved til 8 overholde fglgende regler:

Mitt dyr skal fgres i band/holdes i bur innenfor borettslagets omrade. Jeg er kjent med gjeldende lover og vedtekter
angaende dyrehold og evt. straffebestemmelser overtredelse kan medfgre.

Jeg erklaerer meg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som mitt dyr matte pafgre person eller eiendom i
borettslaget, f.eks. skraper pa dgrer og karmer, skade pa blomster, planter, grgntanlegg mv. Jeg forplikter meg straks
a fjerne ekskrementer som mitt dyr matte etterlate pa trapper, veier, plener ol.

Dersom det kommer berettigede klager over at mitt dyrehold sjenerer naboer ved lukt, brak eller pd annen mate,
forplikter jeg meg til a fjerne dyret fra leiligheten, hvis ikke en minnelig ordning med klageren kan oppnas. | tvilstilfelle
avgjor styret etter forhandling med partene hvorvidt en klage er berettiget.

Denne erklaeringen betraktes som en del av leiekontrakten, og brudd pa erklzaeringen blir & betrakte som vesentlig
mislighold av leiekontrakten. For gvrig erkleerer jeg meg villig til 3 godta de endringer bestemmelsene om dyrehold som
andelseierne i generalforsamlingen til enhver tid finner det ngdvendig a foreta.

Dato:

Navn :

Adresse :

Leilighetsnummer :

Signatur :
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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.

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

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Lavrans vei 30 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0670 OSLO Saksbehandler: Oda @vergard Buvik
Telefon: 400 18 851
Oppdragsnummer: E-post: oda.buvik@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



