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Rugveien 38, 0679 OSLO
Lys og innflytningsklar leilighet i 8.
etg. med heis og flott utsikt | Inkl.

VV/fyring | Neer T-bane og marka




Eiendomsmegler

Jonas Rajesan

Mobil 413 67 981
E-post  jonas.rajesan@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling @stensjg/

Lambertseter

@stensjpveien 79, 0667 OSLO. TLF. 22 76 28 50

Nokkelinformasjon

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

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

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

Rugveien 38

Kr 3 800 000,-

Kr 96 930,-

Kr9 602-

Kr 3906 532,-

Kr 3 345,-

Anette Noem Sexe

Andelsleilighet
Andel

1960

34/38.3 kvm
43236.4 kvm

0

1

Gnr. 148, bnr. 275
414

1009260017

Lys og innflytningsklar leilighet i 8.
etg. med heis og flott utsikt | Inkl.
VV/fyring | Neer T-bane og marka

Lys og sveert tiltalende leilighet med attraktiv beliggenhet pa
Manglerud. Boligen ligger hgyt og fritt i 8. etasje og byr pa flott utsikt
og gode lysforhold. Leiligheten fremstar som innflytningsklar, med en
gjennomtenkt og arealeffektiv planlgsning med romslig sovealkove
og delvis skjermet stue- og kjgkkenlgsning.

Boligen tilhgrer et populeert og veldrevet borettslag hvor varmtvann,
fyring og fiberbredband er inkludert i felleskostnadene, noe som gir
forutsigbare og lave bokostnader. Det medfglger to boder pé ca. 3,2
og 1,1 kvm med gode lagringsmuligheter.

Omradet er sveert sentralt med kort gangavstand til bade T-bane og
buss, samt Manglerud og Bryn Senter. Det er ogsé treningssentre i
umiddelbar naerhet, og flotte turmuligheter ved @stensjgvannet og
@stmarka.

Velkommen til visning!




Innhold

Nokkelinformasjon.......... ... ... ... ... ... ... ... . ..., 2
Om eiendommen . ... ... 4
Tilstandsrapport . ... ... 44
Egenerklaering .. ... 66
Energiattest . . ... .. ... ... /1
Nabolagsprofil. . ... ... . . . . . . . 83
Budskjema. ... ... ... 92
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 34 kvm
BRA - e: 4.3 kvm

BRA totalt: 38.3 kvm
Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller

BRA-e: 1.1 kvm Bod

Loft

BRA-e: 3.2 kvm Bod

8. etasje

BRA-i: 34 kvm Entré, bad, alkove, stue/kjgkken

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
43236.4 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles tomt for borettslaget som er pent opparbeidet med plen, prydbusker, asfalterte
adkomstveier og parkeringsareal.

Beliggenhet

Rugveien 38 ligger sentralt pa Manglerud. Attraktiv og populaert boligomrade med
neaerhet til kollektiv transport, @stensjgvannet, daglige servicetilbud, skoler og
barnehager. Et flott sted & bo for deg som gnsker en rolig tilveerelse i naerheten av
grgnne friarealer, men samtidig kort vei til et pulserende by-liv i Oslo sentrum.

Handel

Dagligvarehandelen kan gjgres blant annet ved Meny eller Coop Extra pa Manglerud
senteret som ligger ca 300 meter unna. Her finner du et rikelig utvalg av butikker og
servicetilbud som feks Vinmonopol, Burger King, Apotek1, Mestergrgnn m.m.
Sendagsapen Coop Extra Ryen er i kort gange fra leiligheten. For ytterligere
servicetilbud ligger Bryn- og Lambertseter senter fa kjgreminutter unna.
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Rekreasjon

Omradet byr pa et variert utvalg med blant annet idrettshall, treningssenter, fotballbane
og nye Manglerud bad som gjgr omradet til et attraktivt sted & bo. Pa godvaersdager
kan man legge turen til naturperlen @stensjgvannet som byr pa flotte tur og
rekreasjonsmuligheter med muligheter for & g4, sykle og ga pa ski i @stmarka. Det er
tilgang pa treningsstudio i neeromradet som Fresh Fitness og Sats pa Ryen.

Transport

Naerhet til god offentlig kommunikasjon, hvorav naermeste T-bane ligger ca. 5 min
gange fra leiligheten og tar deg til Oslo S pa ca. 14 minutter. Fra boligen er det kort
avstand til bussholdeplasser som det gar buss nr 23, 78A, 78B og nattbussen N4 fra.
Hvis du heller vil kjgre bil er det kort vei ned til Ring 3.

Tidsavstand med bil:
Oslo S ca. 10 min

Storo ca.9 min

Ulleval ca. 14 min

Oslo Lufthavn ca. 35 min

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt fra Aktiv eiendomsmegling under visning.

Bebyggelsen
Eiendommen ligger i et omrade bestaende hovedsakelig av blokkbebyggelser.

Bygningssakkyndig
Tony Andre Andersen

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate
BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Utvendig:

Vinduer: Vinduer er utfgrt med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar
2017.

Vindusglass fremstod som hele pa befaringsdag, og det ble ikke observert synlige

tegn til punkterte glass. Det ble gjennomfgrt kontroll av enkelte vinduer pa befaring
som er funnet i orden.
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Det ble ikke registrert unormale avvik utover normal og forventet bruksslitasje sett i
forhold til vinduenes alder og utfgrelse. Vurderingen er basert pa visuell inspeksjon av
tilgjengelige og synlige deler pa befaringsdag.

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

Det ma paregnes behov for periodisk justering og vedlikehold av vinduer.
Dgrer: Brann- og lydklassifisert entrédgr (B30/Db35) fra byggearene.

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

Tilstandsgrad er satt pa bakgrunn av en helhetlig vurdering av bygningsdelens alder,
funksjon og synlige tilstand ved befaringstidspunktet.

Innvendig:

Etasjeskille/gulv mot grunn: Etasjeskillere i armerte betongkonstruksjoner fra
byggeadrene.

Vurdering av etasjeskiller inngar ikke i minstekravet til tilstandsrapporter etter
forskriften til avhendingslova (Tryggere bolighandel), men er omtalt i NS 3600:2018,
punkt 11.

Det gjennomfgrt en forenklet vurdering av skjevheter i gulvplanet for & gjgre bade
kjgper og selger oppmerksom pa eventuelle avvik.

Vurderingen er basert pa visuell observasjon og enkel maling med laser, utfgrt som
stikkprgver der dette har veert fysisk mulig. | mgblerte rom eller rom med fastmontert
innredning kan malengyaktigheten veere begrenset, og enkelte malbare forhold kan
dermed ikke avdekkes.

Skjevheter vurderes etter intervallene i NS 3600:
— Skjevhet under 15 mm tilsvarer TG 1

— Skjevhet mellom 15-30 mm tilsvarer TG 2

— Skjevhet over 30 mm tilsvarer TG 3

Det presiseres at vurderingen gjelder skjevheter i gulvplanet og ikke etasjeskillerens
konstruksjonsmessige baereevne eller dimensjonering.

TG2
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Etasjeskille/gulv mot grunn

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

Konsekvens/tiltak: For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det
vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstadende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

8. Etasje - Bad - Overflater vegger og himling

Det er pavist sprekker i fliser.

Konsekvens/tiltak: Konsekvens: Knekt veggflis i dusjsonen innebaerer risiko for at fukt
og vann kan trenge inn bak flis og ned i underliggende konstruksjon. Dette kan over tid
fore til fuktskader i veggkonstruksjonen, herunder muggvekst, svekket materialkvalitet
og redusert levetid for det vanntette sjiktet. Skaden kan ogsa indikere bevegelser i
underlaget eller mangelfull heft mellom flis og underlag.

Tiltak: Det anbefales at skadet flis utbedres av fagkyndig foretak. Utbedringen bgr
omfatte demontering av skadet flis, kontroll av underliggende tettesjikt og tilstgtende
fliser, samt reetablering med tett og forskriftsmessig utfgrelse. Dersom det avdekkes
skade pa membran eller underlag, ma ngdvendige reparasjoner gjennomfgres for &
sikre vatrommets funksjon.

8. Etasje - Bad - Overflater Gulv

Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved
dgrterskel er mindre enn 25 mm. Nivaforskjellen mellom toppen av slukristen og
toppen av flisene ved baderomsdgren er malt til 15 mm. Ifglge forskriften ma
vatrommets vanntette sjikt vaere minst 25 mm hgyere enn overkanten av slukristen ved
alle ytterkanter. Dette kravet er ikke oppfylt pa dette vatrommet.

Konsekvens/tiltak: 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.

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2023.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

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

Ja

Firmanavn: Fagleert arbeid: | regi av borettslag. Hvilket ar ble jobben fullfgrt ?: 2026.
Firmanavn: | regi av borettslag. Beskrivelse av arbeidet: | regi av borettslag som har
brukt et fagleert firma for fjerning.

Beskrivelse: Kakerlakker i hgyblokken foran min. Skadedyrkontroll har fjernet og det er
ikke meldt nye tilfeller
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17. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere
eiere?

Ja

Firmanavn: Fagleert arbeid: Elektro-Sivert Installasjon AS. Hvilket ar ble jobben fullfgrt
?:2021. Firmanavn: Elektro-Sivert Installasjon AS. Beskrivelse av arbeidet: 2021- store
deler av det elekstriske anlegget er skiftet. Feks Spotter/lyspunkter. 2010- sikringsskap
og bad. (Samme firma)

Beskrivelse: 2021- store deler av det elekstriske anlegget er skiftet. Feks Spotter/
lyspunkter. 2010- sikringsskap og bad.

26. Vet du om noe i nabolaget som kan vaere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
Ja
Beskrivelse: Det kan vaere lukt av rgyk i oppgangen inn til leiligheten.

Innhold
Loft:
Bod malt til 3,2m2.

8.etasje:
Entré, bad, alkove og stue med apen kjgkkenlgsning.
| stuen er takhgyden malt til 2,38m

Kjeller:
Bod malt til 1,1m?2.
Bodene er merket med nummer 8022.

I inngangsetasjen finner du bade felles sykkelbod og vaskekijeller.

Standard
BOLIGEN ROM FOR ROM:

Entré;

Du gnskes velkommen inn i en romslig entré med gode oppbevaringsmuligheter, blant
annet i et to-dgrs skyvedgrsskap med speilfronter som gir et praktisk og ryddig
fersteinntrykk.

Stue;

Romslig stue med store vindusflater som gir rikelig med dagslys og flott utsikt. Her
kan man enkelt sette sitt eget preg pa boligen, og rommets utforming gjer det enkelt &
innrede etter eget gnske. Det er god plass til bade stor sofaseksjon og spisebord.
Stuen er boligens naturlige samlingspunkt, med god tilknytning til kjgkkenet som gjgr
det enkelt & samle venner og familie.
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Kjogkken i dpen Igsning mot stue;

Praktisk og tidlgst kjskken med god oppbevaringsplass til kjpkkenutstyr. IKEA
kjgkkeninnredning fra 2005 som fremstar godt vedlikeholdt. Kjgkkeninnredningen
bestar av profilerte, malte fronter, laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal,
downlights under overskap samt fliser pa vegg over benkeplaten.

Kjokkenet er utstyrt med keramisk platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin (smal modell)
og frittstdende kjgl-/fryseskap. Hvitevarer medfglger handelen.

Sovealkove;
Praktisk sovealkove med plass til stgrre seng og nattbord. Det er plass og mulighet til
a innrede med garderobeskap ved behov.

Baderom;

Pent og tidlgst flislagt baderom fra ca. 2010/2011 med termostatstyrte varmekabler i
gulv. Baderommet ble pusset opp i regi av borettslaget.

Innredningen bestar av glatte, folierte fronter, heldekkende servant og speilskap med
lysarmatur over servanten. Videre er det opplegg for vaskemaskin og veggmontert
toalett.

Dusjhjgrnet har glassdgrer, regnfallsdusj, dusjutstyr og sluk i dusjsonen.

Beskrivelse

Gulv:

Flislagt gulv pa bad.

Ellers parkett.

Gulvvarme (kabler) pa bad.

Vegger:
Flissatte vegger pa bad.
Ellers glatte, malte veggflater.

Himlinger:

Glatte, malte himlingsflater pa baderommet.

Malt panel ellers i leiligheten.

Downlights montert i stue/kjgkken, alkove og bad

Tekniske installasjoner:

Vannledninger:
Vannrgr av plastrgr og noe forniklede kobberrgr pa baderommet.

Ventilasjon:
Boligen har felles mekanisk avtrekk.
Avtrekk via ventiler pa kjgkken og bad.
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Andre VVs installasjoner:

Oppvarming i boligen med radiatorer.

Radiatorene er tilknyttet byggets felles sentralvarmeanlegg. Varmt forbruksvann
leveres fra samme system.

Elektrisk anlegg:

Sikringsskapet er plassert i felles gang.
Automatsikringer og overspenningsvern.
25 amp hovedsikring og 3 fordelerkurser.

Innbo og lgsgre

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

Innredning i garderobeskap samt hyllesystemer i lofts- og kjellerbod medfglger ved
salg.

Hvitevarer

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

Felgende hvitevarer medfglger handelen: keramisk platetopp, stekeovn,
oppvaskmaskin (smal modell) og frittstaende kjgl/fryseskap. Hvitevarene overtas i den
stand de er ved overtakelse, og selger gir ingen garantier for disse. Kjgper oppfordres
til & besiktige hvitevarene. Det opplyses at hvitevarene fungerer slik de skal per i dag.
Selger er ikke ansvarlig for normal slitasje eller eventuell funksjonssvikt som matte
oppsta frem til overtakelse.

Moderniseringer og pakostninger

Stgrre vedlikehold og rehabilitering fra borettslaget:

2022: Etablering el-bil ladere.

2016 - 2017: Utskifting av samtlige vinduer og oppussing av alle fasader.

2015 - 2016: Utskifting av kjellerdgrer. Utskifting av rgykvarslere og utlevering av
pulverapparater. Rehabilitering av inntaksrgr til Rugveien 40.

2014 - 2015: Gulvbelegg, gjerde p-plass, benker, traktor. Strgmpet uttrekksledninger.
2013 - 2014: Skifte av gdelagt oljetank og gatt over til biobrensel. Bytte av samtlige
postkasser. Skifte av inngangsparti i hgyblokkene. Skifte av sylinderlas for
fellesvaskeri.

2012 - 2013: Heisrehabilitering + nytt takbelegg.

2011 -2012: Oppfering av 44 nye biloppstillingsplasser. Prosjekt for ombygging/
rehabilitering av heiser.

2010 - 2011: Vatromsrehabilitering. Utskiftning av samtlige hovedtavler og
oppgradering av sikringsskap. Oppussing av samtlige vaskerier.
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2009 - 2010: Vatromsrehabilitering. Oppgradering av avtale med Get. utskiftning til
strgmbesparende belysning i trappeoppganger.

2008: Vatromsrehabilitering - ytterdgrer.

2007: Utskiftning av heiskabler og drivskiver. Rehabilitert avigpsledninger.

2005 - 2006: Nye brannsikringsikringstiltak i hver enkelt leilighet. Maling utvendig av
vinduer/dgrer. Maling av oppganger. Utskifting av baereweier/drivskiver pa heiser.

TV/Internett/Bredband

Telia, tidligere Get, er borettslagets leverandgr av TV og bredband. Det har blitt foretatt
en omfattende oppgradering av anlegget, med coaxkabel til hver enkelt leilighet og
fibernoder til borettslaget, en sakalt hybrid lgsning.

Hver enkelt beboer bestiller det de gnsker av dekoder/modem/bredbandshastighet/
kanaler direkte med Telia. Det opprettes en avtale direkte mellom Telia og beboeren,
og utstyret skal ikke viderefgres eller overdras til neste eier ved et eventuelt salg, men
leveres av den som avtalen gjelder for.

Parkering
Det medfglger ikke parkerings-/ garasjeplass.

Parkeringsplasser tildeles etter venteliste ved henvendelse til styret. Det finnes 14
el-bilplasser til utleie, som ogsa fordeles etter venteliste. Fremleie av tildelt
biloppstillingsplass er ikke tillatt. Det er ogsa mulig a leie garasjeplasser i naeromradet
via OBOS Garasjer AS. Kostnader for garasjeleie ma paregnes.

Ellers gateparkering etter stedets regler.

Forsikringsselskap og Polisenummer
If Skadeforsikring, polisenummer 838707

Diverse

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

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

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

Ngkkel- og skiltbestilling: Navneskilt til ringeklokker for lavblokkene bestilles hos
Qualitronic i Hellerudveien 36, tIf: 22757460. Navneskilt for hgyblokkene ordnes av
vaktmester fortlgpende. Send en e-post til manglerudvangen@gmail.com og styret
videreformidler denne, eller ring direkte til vaktmester. Skilt til postkassene bestilles
hos Servicegruppen AS, pa deres hjemmeside (servicegruppen.no. Gi beskjed om at
man bor i Manglerudvangen Borettslag for a fa bestilt riktig type/storrelse. Alternativt
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kan man ringe pa tif.: 64 80 26 48. Det utleveres rekvisisjoner for kjgp av ngkler pa
styrerommet i Rugveien 38, hver annen torsdag i maneden mellom kl. 18.00 og 19.00
(oddetallsuker). Se oversikt over datoer i inngangspartiet i Rugveien 38. Borettslaget
har avtale med firmaet Eiendomssikring AS for salg av ngkler.

Energi

Oppvarming

Leiligheten har vannbaren varme via radiatorer tilknyttet et felles varmeanlegg. Det er i
tillegg installert varmekabler pa badet.

Energimerke
D

Informasjon om energiklasse

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

Borettslaget/@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 3 800 000

Omkostninger kjgper
3800 000 (Prisantydning)

96 930 (Andel av fellesgjeld)

3896 930 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

8 212 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

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

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

9 602 (Omkostninger totalt)
18 502 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
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21 302 (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

3906 532 (Totalpris. inkl. omkostninger)

3915 432 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
3918 232 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Formuesverdi primaerbolig
Kr 753 792 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr3 015167 for ar 2024

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

Felleskostnader pa Kr 3 345,-. og inkluderer bl.a. Akonto oppvarming, TV med
bredband (Telia), gardsforsikring, kommunale avgifter, trappevask, vaktmestertjenester
og betjening av fellesgjeld/kap. kostnader.

Fordeling pa felleskostnader:

A konto oppvarming 845,00

Lan nr: 9820758494, IN 1an 1 - Akonto renter 299,65

Lan nr: 9820758494; IN lan 1 - Akonto avdrag 227,26

Felleskostnader 1 973,00

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3345

Andel Fellesgjeld
Kr 96 930
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Andel fellesgjeld ar
2026

Fellesgjeld pr. dato
10.03.2026

Kommentar fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning) gir andelseier adgang til & innbetale
sin andel av fellesgjelden pa det ene lanet i 0BOS-banken. Innbetaling forutsetter at
andelseier har inngatt en egen avtale med borettslaget, samt betalt gebyr. Innbetaling
kan foretas to ganger pr. ar ved terminforfall 30.05. og 30.11. pa borettslagets
felleslan. Andelseier ma ta kontakt med OBOS minimum en maned fgr terminforfall for
opprettelse av avtale. Aktuelt belgp for innbetaling ma veere kreditert OBOS;
klientkonto senest 10 dager fgr terminforfall. Dersom denne fristen ikke overholdes vil
nedbetaling ikke kunne foretas, og belgpet blir refundert andelseier. Minimumsbelgpet
ved innbetaling er kr 60.000 pr. gang.

Borettslaget

Borettslagsnavn
Manglerudvangen Borettslag

Organisasjonsnummer
850385432

Andelsnummer
414

Om borettslaget
Manglerudvangen Borettslag bestar av 502 andelsleiligheter. I tillegg kommer 2
tjenesteleiligheter.

STYRETS ARBEID FOR STYREARET 2024/2025

-Styret har avholdt 15 styremgter. | tillegg kommer mgter med beboere, ansatte
(vaktmestere), leverandgrer og samarbeidspartnere

-Styret har hatt flere mgter og befaringer med Telia og Hancom i forbindelse med
reforhandling av avtale og etablering av fiber

-Styret har hatt flere mgter og befaringer med OBOS prosjekt i forbindelse med
undersokelser knyttet til mulighet for flere biloppstillingsplasser i borettslaget
-Styret har hatt flere mgter og gjennomganger pa telefon, e-post med ANEO (Ohmia
Charging), om ferdigstilling av ladepunkter pa vare biloppstillingsplasser

-Styret har hatt ngkkelvakt pa styrerommet 23 ganger

-Styret har behandlet 734 saker og besvart alle e-post som har kommet inn til styrets
epostadresse. | tillegg kommer en betydelig e-post-, brey, telefon- og
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sms-korrespondanse fra styremedlemmenes private e-postadresser og telefoner med
beboere, OBOS og leverandgrer

-Det har blitt sendt ut 12 rundskriv “Nytt fra Manglerudvangen” og 3 gvrige rundskriv
-Styret har behandlet sgknader om godkjenning av salg av 55 leiligheter i vart
borettslag

-Styret har behandlet 3 sgknader om overlating av bruk

-Tildeling av biloppstillingsplass — 23 stk.

-Styret har vedlikeholdt og oppdatert var hjemmeside som fungerer som
kommunikasjonskanal til vare beboere; http://manglerudvangen.borettslag.net

Borettslaget har to fulltidsansatte vaktmestre. Styret har et veldig godt samarbeid med
vaktmestrene og kommuniserer med dem daglig, enten pr. samtale eller pr. e-post.
Vaktmesterne sgrger for ngdvendig vedlikehold av fellesarealer inne og ute,

sgrger for at heiser og fyrrom fungerer slik det skal og hjelper beboere ved behov. Det
a ha to fast ansatte vaktmestre i et sa stort borettslag som Manglerudvangen gir
beboerne et servicetilbud innleide vaktmestre vanskelig vil kunne konkurrere med. Ved
for eksempel sngfall eller isdannelse utenfor inngangspartiene, arbeider vaktimestrene
overtid og starter tidligere pa morgenen for a sgrge for at alle beboere skal kunne
ferdes trygt. | tillegg har borettslaget store grgntarealer, som det ville bli kostbart 3 leie
inn gartnere til & vedlikeholde.

Etter generalforsamlingen fikk styret i oppdrag a utrede muligheten for & etablere flere
biloppstillingsplasser i borettslaget. Dette til tross for at forslaget som ble fremmet
vedrgrende etablering av flere plasser ble nedstemt av generalforsamlingen. Styret har
hatt flere mgter og befaringer sammen med OBOS prosjekt for & utrede hvilke
muligheter som finnes.

Det er lang venteliste for biloppstillingsplasser i borettslaget, bade ordinaere plasser og
elbilplasser. Styret har tildelt 23 plasser i ar. Styret minner om at OBOS Garasjer AS
leier ut garasjer i neeromradet, og at ventetiden er kortere pa disse enn pa
borettslagets biloppstillingsplasser.

Styret og vaktmestrene har fulgt opp g@nsket fra generalforsamlingen om at de gamle
sgppelrommene i lavblokkene i Rugveien pusses opp og gjgres om til utvendige boder.

PAGAENDE OG FRAMTIDIG VEDLIKEHOLD | BORETTSLAGET SOM STYRET F@LGER
OPP:

-Fortlgpende vedlikehold/utskifting av tak

-Fortlgpende vedlikehold/utskifting av maskinpark i fellesvaskeriene

-Fortlgpende vedlikehold/utskifting av maskinparken til vaktmestrene

-Vedlikehold og utskifting av lekeapparater

-Utskifting av dgrer til kjellerrom i hgyblokkene som fglge av haerverk og innbrudd
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Lanebetingelser fellesgjeld
Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98207584932
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4,99%
Restsaldo 21 958 165,00
Innfrielsesdato: 30.04.2047
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
IN-avtale: Nei

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenr.: 98207584940
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4,99%
Restsaldo 51 818 703,00
Innfrielsesdato: 30.03.2042
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
IN-avtale: Ja

Det mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjelden (IN-1an).
Mulige datoer for nedbetaling av fellesgjeld er 30.05 og 30.11, men det gjgres
oppmerksom pa at avtale om nedbetaling ma veere gjort i god tid (senest én maned)
for selve nedbetalingen skjer. Dersom kjgper gnsker & nedbetale sin andel fellesgjeld
(eventuelt deler av gjelden), kontakt borettslaget/forretningsfarer for naermere
opplysninger.

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

Medlemmer av boligbygglaget har forkjgpsrettt. Forkjspsretten er utlyst pa forhand.
For de som har meldt forkjgpsrett er fristen 5 hverdager for & benytte forkjgpsretten
etter at boligbyggelaget har fatt melding om salg. Dersom aksept av bud skjer mer enn
3 maneder etter at varsel om forhandsutlysing ble sendt boligbyggelaget, ma
forkjgpsretten utlyses pa nytt. Det vil da kunne ga noe lenger tid fgr forkjgpsretten er
avklart. Kontakt megler dersom det er behov for ytterligere informasjon.

Selger har satt som vilkar for kjgp at gebyr for utlysing av forkjppsrett 8 212,- kroner
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dekkes av kjgper.

Medlemmer av borettslaget/boligbyggelaget har forkjgpsrett. For hver enkelt bolig blir
det ved salg fastsatt en egen frist for & melde bruk av forkjgpsretten (meldefrist).
Medlemmer som vil benytte forkjgpsretten, tar kontakt med OBOS for & fa oppgitt
e-postadresse som kan benyttes. Meldingen ma vaere mottatt av OBOS innen den
fastsatte fristen. Meldefristen vil vaere normalt 5 virkedager etter at boligen er
kunngjort i OBOS-annonse i Aftenposten og/eller p4 www.obos.no. Hvis OBOS mottar
din melding om forkj@p etter at fristen er gatt ut, kan du ikke kreve a fa overta boligen
pa grunnlag av forkjgpsretten. Gjgr du bruk av forkjgpsretten, trer du inn i en allerede
inngatt avtale og kjgper boligen til den avtalte pris pa avtalte vilkar. Finansieringen ma
veere i orden, og den ma i sin helhet dokumenteres skriftlig. Er det flere medlemmer
som vil benytte forkjgpsretten, far den med lengst ansiennitet fortrinnsrett.
Andelseiere i det borettslaget boligen tilhgrer gar foran gvrige medlemmer i OBOS.
Dersom flere i borettslaget vil benytte forkjgpsretten, blir normalt botiden i borettslaget
avgjgrende.

Regnskap/budsjett

Vi oppfordrer til & sette seg inn i regnskap, budsjett og arsberetning. Dokumentene er
tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og
felleskostnader kan variere over tid som fglge av beslutninger foretatt av styret/
arsmotet/generalforsamling.

Styregodkjennelse

Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie
andelen. Kjgper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet til &
gjennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pa overtakelsestidspunktet er godkjent
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som ny andelseier
pahviler kjsper. Dersom kjgper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
andelseier, har kjgper dog ikke rett til & ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §
4-5 (2). Kjgper kan ga til sgksmal mot borettslaget dersom kjgper mener manglende
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra
boligbyggelagets side at kisper ma melde seg inn i boligbyggelaget for kjgper kan bli
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjgres oppmerksom pa at
det vil kunne palgpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal vaere innbetalt fgr godkjenningen
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjgper direkte.

Vedtekter/husordensregler

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

Det er tillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de gvrige beboerne.
Dyrehold tillates kun etter sgknad til styret, underskrift fra naerliggende leiligheter/
oppgang og undertegning av borettslagets dyreholdserklaering.

Ved dyrehold gjelder felgende bestemmelser:

1. Det forutsettes at dyrets eier er kjent med politivedtektene angaende dyrehold og
straffebestemmelsen som gjelder for a holde dyr. Dyr skal alltid holdes i band innenfor
borettslagets omrade.

2. Dyr ma holdes borte fra lekeapparater og sandkasser.

3. Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade dyret matte pafgre
person eller eiendom, f. eks oppskraping av derer og karmer, skade pa blomster,
planter, grgntanlegg m.v.

4. Kommer det inn skriftlige berettige klager over at dyrehold sjenerer naboer gjennom
lukt, brak etc. eller pd annen mate er til ulempe, f. eks. gir allergiske reaksjoner eller
skaper redsel eller angst, kan styret kreve dyret fjernet hvis ikke en minnelig ordning
med klageren kan oppnas. | tvilstilfeller avgjer styret etter forhandling med partene
hvorvidt en klage er berettiget.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad ma paregnes.

Forretningsferer

Forretningsforer
Obos Bbl

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 148, bruksnummer 275 i Oslo kommune.Andelsnr. 414 i
Manglerudvangen Borettslag med orgnr. 850385432

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

301/148/275:

21.04.1960 - Dokumentnr: 4679 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

21.04.1960 - Dokumentnr: 4680 - Erkleering/avtale
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Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

21.04.1960 - Dokumentnr: 4681 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

11.10.1961 - Dokumentnr: 12720 - Erklzering/avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:148 Bnr:2
Bestemmelse om kloakkledning

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Dok. tgl. m/dbnr. 12720 - 12721

Gjelder denne registerenheten med flere

16.07.1986 - Dokumentnr: 43026 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.
Gjelder denne registerenheten med flere

25.11.1959 - Dokumentnr: 14608 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:148 Bnr:2

06.02.1960 - Dokumentnr: 921586 - Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
gnr 148 bnr 276 og 277

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest fra 1966
Det foreligger ferdigattest pa bad fra 2011

Fra originale byggetegninger var sovealkove en del av stue og det var skillevegg
mellom kjgkken og stue.

Vei, vann og avlgp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avilgpsnett.

Regulerings- og arealplaner
Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler.

Eiendommen/omradet er regulert til boligformal. | Varonnveien 17 planlegges det en
ny boligblokk tilpasset omkringliggende bebyggelse. Varonnveien 17 vil besta av cirka
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15 leiligheter og variere fra to- til femromsleiligheter.
Status: Under regulering

Adgang til utleie

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

Legalpant

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

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

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

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik 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 kjgper ma forvente, og vil ikke utgjgre 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).
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Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & 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 a henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kjsper og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om & fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside 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
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budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

Betalingsbetingelser

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

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har 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.

Boligkjgperforsikring

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.
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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.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,90% av kjspesum for

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

4100 Fotograf

29 900 Markedspakke

9 900 Oppgjershonorar

5 500 Opplysninger fra forretningsfgrer og kommune
2 500 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering
9 000 Takstmann inkl plantegning med mal

19 900 Tilretteleggingsgebyr

3 000 Visninger/overtakelse per stk.

6 725 Eierskiftegebyr

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

Totalt kr: 118 000

Ansvarlig megler
Jonas Rajesan
Eiendomsmegler
jonas.rajesan@aktiv.no
TIf: 413 67 981

Ansvarlig megler bistas av
Jonas Rajesan
Eiendomsmegler
jonas.rajesan@aktiv.no
TIf: 413 67 981

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

Salgsoppgavedato
24.03.2026
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Befaringsdato: 10.03.2026 Rapportdato: 23.03.2026 Oppdragsnr.: 21229-26106 Eiendomsverdi/PropCloud ref nr: WD1568

Autorisert foretak: Taksator AS Sertifisert Takstingenigr: Tony André Andersen

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.



Taksator AS

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

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

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

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

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

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

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

Rapportansvarlig

e T D
’/@y}%gé},f'{:/Mxrz/'
Tony André Andersen

taa@taksator.no

476 56 595

Y
taksator
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (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 & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e 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) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Beskrivelse av eiendommen

Leiligheten holder en normal standard og er vedlikeholdt.

Felles mekanisk avtrekksventilasjon.

Oppvarming fra radiatorer. Elektriske varmekabler pa
baderommet.

Felles varmt forbruksvann.

Ikea kjgkkeninnredning fra 2005 i fglge tidligere salgsoppgave.
Kjpkkenet holder en normal standard og har noe behov for
vedlikehold.

Innredning med profilerte, malte fronter.

Laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.
Downlights under overskap.

Fliser pa vegg over benkeplaten.

Kjgkkenet har keramisk platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin
(smal modell) og frittstaende kjgl/fryseskap.

Baderommene i borettslaget ble modernisert i perioden 2010 til
2011.

Baderomsinnredning med glatte, folierte fronter og heldekkende
servant.

Speilskap med lysarmatur pa vegg over servanten.

Opplegg for vaskemaskin.

Veggmontert toalett.

Dusjhjgrne med glassdgrer, sluk i sone og dusjutstyr.
Regnfallsdusj er montert.

Det medfglger en loftsbod og en kjellerbod.

Ellers henvises det til rapporten i sin helhet.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G4 til side
Lovlighet G4 til side

1-roms leilighet med alkove
e Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke fremlagt godkjente byggetegninger eller
byggesaksdokumentasjon. Den bygningssakkyndige har derfor
ikke undersgkt om faktisk bruk er i samsvar med godkjente
tillatelser. Eventuelle konsekvenser knyttet til mulig ulovlig
bruk eller manglende godkjenning er ikke vurdert.

Vurdering av dagens bruk opp mot godkjente tegninger,
ferdigattest og evt. ulovligheter skal fremkomme i
salgsoppgaven.

Oppdragsnr.: 21229-26106 Befaringsdato: 10.03.2026 Side: 5 av 22
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

15

10

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapportens omfang fglger minimumskravene i forskrift til
avhendingslova. Eventuelle vurderinger utover dette er gjort
som frivillige tilleggsopplysninger og inngar ikke i forskriftens
krav.

Rapporten er utarbeidet iht. gjeldende avhendingslov (tryggere
bolighandel) med tilhgrende forskrift. Tilstandsgrader er gitt i
samsvar med Norsk Standard NS 3600 — Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig. Hjemmelsopplysninger
er kontrollert mot tilgjengelige kilder via Norges
Eiendommer/Ambita.

Tilstandsrapporten er basert pa undersgkelsesniva 1, som
innebaerer en visuell befaring uten apning av konstruksjoner,
med mindre annet er saerskilt angitt i rapporten. Besiktigelsen
er utfgrt pa lett tilgjengelige og synlige deler av
bygningskonstruksjonene. Konstruksjoner over terreng er
besiktiget fra bakkeniva. Der det er gjort antakelser, skyldes
dette at forholdene ikke har latt seg verifisere uten inngrep.

Det er ikke foretatt inngaende eller detaljert vurdering av det
elektriske anlegget eller det innvendige rgropplegget, da dette
ligger utenfor bygningssakkyndiges kompetanseomrade. |
henhold til Direktoratet for byggkvalitet (DIBK) skal det ikke
settes tilstandsgrad pa det elektriske anlegget. Eier av boligen

Antall

har selv ansvar for det elektriske anlegget og bgr jevnlig sgrge
for kontroll utfgrt av godkjent kontrollinstans. Det tas forbehold
om at det kan foreligge udokumenterte endringer eller
utvidelser av det elektriske anlegget som ikke er opplyst om
eller dokumentert.

| sasmmenfattede beskrivelser og under de enkelte
bygningsdelene er det redegjort for oppgraderinger som er
opplyst av eier/rekvirent, samt registrerte svakheter og avvik.
Endret bruk av bygningen eller enkelte rom kan over tid
avdekke skjulte feil og mangler som ikke lar seg avdekke ved
visuell kontroll pa befaringstidspunktet.

Arealer er malt med handholdt lasermaler i henhold til
gjeldende maleregler i NS 3940. | arealberegningen er blant
annet frittstaende rgr, montasjekanaler, peiser og piper
medregnet. Det er ingen forutsetning at rom som er medtatt i
BRA-i oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold.
Rombetegnelser er i hovedsak basert pa dagens bruk pa
befaringstidspunktet, uavhengig av hva som eventuelt er
godkjent av bygningsmyndighetene. | enkelte tilfeller er
bygningssakkyndiges faglige skjgnn lagt til grunn.

Takstmannen har ikke foretatt undersgkelser knyttet til
reguleringsforhold eller andre forhold hos
bygningsmyndighetene, utover det som fremgar av tilgjengelig
dokumentasjon. Det er ikke gjort kjent for bygningssakkyndig at
det foreligger spesielle forhold av betydning utover det som er
omtalt i rapporten.

Ved eventuell apning av konstruksjoner kan det avdekkes feil og
mangler som ikke fremkommer i rapporten. Det gjgres
oppmerksom pa at dagens krav til blant annet isolasjon, tetthet
og tekniske Igsninger ofte er strengere enn kravene som gjaldt
da bygningen ble oppfgrt. Vurderingene i rapporten er gjort
med utgangspunkt i bygningens alder, konstruksjonstype og
referanseniva.

Rapporten omfatter hovedboligen og forhold som normalt
faller inn under eiers selvstendige vedlikeholdsansvar.
Frittstaende garasjer, stgttemurer, svugmmebasseng og andre
tilsvarende konstruksjoner utenfor selve boligen er ikke
tilstandsvurdert, med mindre annet fremgar seerskilt av
rapporten. Dette er i trad med gjeldende forskrift til
avhendingslova og uttalelser fra Direktoratet for byggkvalitet
(DIBK).

Pa forespgrsel har eier/rekvirent opplyst at de ikke er kjent mec
skjulte feil eller mangler, uutfgrte offentlige palegg eller vedtak
som medfgrer eller har medfgrt gkte pkonomiske forpliktelser,
utover det som er omtalt i rapporten. Opplysninger om utfgrte
arbeider, arstall og gvrige forhold er basert pa informasjon gitt
av eier/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon, og er ikke
naermere kontrollert av bygningssakkyndig.

I henhold til forskriften er det ikke krav om kostnadsestimat for
avvik med tilstandsgrad TG 2. Der kostnadsestimat likevel er
angitt for TG 2, er dette gjort pa bakgrunn av avvikets
konsekvens og viktigheten av a lukke forholdet.

Tilstandsrapporten er en viktig del av avtalegrunnlaget ved
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eiendomsoverdragelse. Rekvirent og selger plikter a lese
rapporten ngye og pase at opplysningene som er gitt er
korrekte. Selger har etter loven plikt til 8 opplyse om alle
forhold ved eiendommen som kan ha betydning for en kjgper.
Eventuelle presiseringer eller tilleggsopplysninger bgr
meddeles bygningssakkyndig sa snart som mulig etter at
rapportutkastet er mottatt.

Forstaelse av tilstandsgrad 1 (TG 1) og normal bruksslitasje
Tilstandsgrad 1 (TG 1) uttrykker at bygningsdelen har normal
bruksslitasje sett opp mot alder og bruk. TG 1 betyr ikke at
bygningsdelen er feilfri eller fremstar som ny. Mindre riper,
merker, hakk, lokal avflassing av maling og mindre
sprekkdannelser er forhold som normalt ma forventes i en
brukt bolig, og gir i seg selv ikke grunnlag for hgyere
tilstandsgrad eller tiltak av teknisk eller sikkerhetsmessig
betydning.

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

1-roms leilighet med alkove

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side

1) Vatrom > 8. Etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling

@ vatrom > 8. Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side

Oppdragsnr.: 21229-26106 Befaringsdato:  10.03.2026
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1-ROMS LEILIGHET MED ALKOVE

|

-
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Byggear Kommentar
1960 | fglge Norges Eiendommer.

Anvendelse
Standard
Vedlikehold

UTVENDIG

Vinduer
Beskrivelse

Vinduer er utfgrt med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2017.

Vindusglass fremstod som hele pa befaringsdag, og det ble ikke observert synlige tegn til punkterte glass. Det ble gjennomfgrt kontroll av enkelte vinduer
pa befaring som er funnet i orden.

Det ble ikke registrert unormale avvik utover normal og forventet bruksslitasje sett i forhold til vinduenes alder og utfgrelse. Vurderingen er basert pa
visuell inspeksjon av tilgjengelige og synlige deler pa befaringsdag.

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

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

Dgrer

Beskrivelse
Brann- og lydklassifisert entrédgr (B30/Db35) fra byggearene.

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

Tilstandsgrad er satt pa bakgrunn av en helhetlig vurdering av bygningsdelens alder, funksjon og synlige tilstand ved befaringstidspunktet.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse

Beskrivelse av bygningen:

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

Flate takkonstruksjoner i betong, tekket med papp/shingel.

Innvendig fall til innvendige nedlgp.

Tak er ikke inspisert ved befaring da dette er en del av felles ansvarsomrade.
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Grunnforhold og drenering:

Det er ikke foretatt geotekniske undersgkelser, og det foreligger begrenset kunnskap om byggegrunn og stabilitet.
Kontroll av drenering og drenerende masser er begrenset.

Dreneringens levetid pavirkes av utfgrelse, belastning (bygningens beliggenhet) og fylimasser rundt dreneringen.
Grunnmur i betong og stgpt sdle. Fundamentering kan vaere pa fast grunn (fjell) eller faste komprimerte masser.

Fellesarealer:
Trapper og reposer i betong.
Heisanlegg i bygningen til alle plan.

Byggear og vedlikeholdsansvar:

Bygningen er oppfart etter byggetidens byggeforskrifter og metoder.

Bygningen tilfredsstiller ikke alle krav i dagens byggeforskrifter nar det gjelder tetthet, ventilasjon og varmeisolering.

Rapporten begrenser seg til boligen/leiligheten og det som omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar.

Dette omfatter alt innenfor boligens/leilighetens yttervegger.

Tilstandsrapporten tilstandsvurderer ikke bygningens fellesdeler som tak, yttervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske installasjoner.

Vedlikehold og fremtidige behov:
Alle bygninger, bade eldre og nyere, har et Igpende behov for vedlikehold.
Setninger i konstruksjonen kan medfgre skjevheter i gulv.

Felles ansvar:
Komponenter der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar er beskrevet, men ikke ngdvendigvis tilstandsvurdert.

Alder og tilstand:

Alder er definert som et symptom pa slitasje, utidsmessighet eller svikt.

Dette gjelder samtlige konstruksjoner.

En bygningsdel eller konstruksjon kan fa TG 2 basert pa hgy alder, selv om den er i brukbar tilstand og funksjon.
Bygningsdelers og konstruksjoners alder vurderes i hovedsak ut fra Sintef sine levetidstabeller.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Gulv:
Flislagt gulv pa bad.
Ellers parkett.

Gulvvarme (kabler) pa bad.

Vegger:
Flissatte vegger pa bad.
Ellers glatte, malte veggflater.

Himlinger:
Glatte, malte himlingsflater pa baderommet.
Malt panel ellers i leiligheten.

Downlights montert i stue/kjgkken, alkove og bad.

| stuen er takhgyden malt til 2,38m

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Overflater har normal og forventet bruksslitasje. Stedvise riper og merker er noe man ma forvente i en brukt bolig. | tillegg er det ikke uvanlig med noe
oppsprekking i hjgrner og plateskjgter, som fglge av forandringer i trevirke ut fra arstid, veer o.l.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma man paregne, og det kan

Oppdragsnr.: 21229-26106 Befaringsdato: 10.03.2026 Side: 9 av 22



Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
Rugveien 38, 0679 OSLO 0694 OSLO
Gnr 148 - Bnr 275
0301 OSLO

Tilstandsrapport

avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjgr utbedringer. Normal slitasje og skader som ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva
kjgper ma forvente og vil ikke utgjgre en mangel. Det samme gjelder spiker- og skruehull i vegger.
Overflater pa baderom er vurdert separat.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskillere i armerte betongkonstruksjoner fra byggearene.

Vurdering av etasjeskiller inngar ikke i minstekravet til tilstandsrapporter etter forskriften til avhendingslova (Tryggere bolighandel), men er omtalt i NS
3600:2018, punkt 11.

Det gjennomfgrt en forenklet vurdering av skjevheter i gulvplanet for & gjgre bade kjgper og selger oppmerksom pa eventuelle avvik.

Vurderingen er basert pa visuell observasjon og enkel maling med laser, utfgrt som stikkprgver der dette har vaert fysisk mulig. | mgblerte rom eller rom
med fastmontert innredning kan malengyaktigheten vaere begrenset, og enkelte malbare forhold kan dermed ikke avdekkes.

Skjevheter vurderes etter intervallene i NS 3600:
— Skjevhet under 15 mm tilsvarer TG 1

— Skjevhet mellom 15-30 mm tilsvarer TG 2

— Skjevhet over 30 mm tilsvarer TG 3

Det presiseres at vurderingen gjelder skjevheter i gulvplanet og ikke etasjeskillerens konstruksjonsmessige baereevne eller dimensjonering.

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.

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

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Glatt, malt innvendige dgr til baderommet.
Det ma pa generelt grunnlag paregnes behov for justering og normalt vedlikehold over tid som fglge av bruk og bevegelser i bygningen.

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

Andre innvendige forhold

Beskrivelse

Skyvedgrsgarderobe med speilfronter i entréen.

Det er ikke satt tilstandsgrad pa andre innvendige forhold da dette ikke er en del av minimumskravet i forskriften.

VATROM

8. ETASJE > BAD

Generell

Beskrivelse

Baderommene i borettslaget ble modernisert i perioden 2010 til 2011.
Baderommet holder en normal standard og er vedlikeholdt.
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Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa oppussingen av badet, herunder ansvarlig utfgrende, arstall, oppbygging og Igsninger.

Vurderingsgrunnlag:
Vurderingen av badet er utfgrt i henhold til Forskrift til avhendingslova (§ 2-2) og NS 3600, basert pa visuell befaring uten destruktive inngrep.

Referansenivaet for vurderingen er satt til tidspunktet badet ble bygget/sist pusset opp. Tilstanden er derfor vurdert ut fra byggemetoder, materialer og
forskriftskrav som var vanlige pa dette tidspunktet — ikke etter dagens tekniske forskrifter (TEK17).

Ved oppussing eller modernisering av vatrom i eldre bygninger er det ofte ikke praktisk mulig & oppfylle alle krav som gjelder for nye boliger. Slike bad
vurderes derfor ut fra fagmessig utfgrelse og funksjon, ikke om de fullt ut tilfredsstiller dagens forskriftsniva.

Dersom dokumentasjon pa utfgrelsen ikke foreligger, legges synlige observasjoner, alder og eventuelle risikoforhold til grunn for vurderingen. Vurderingei
gjores alltid opp mot forventet tilstand for vatrom fra tilsvarende periode, og med hensyn til normal bruk og slitasje.

8. ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Flissatte veggflater og nedsenket himling med innfelte downlights.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist sprekker i fliser.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Konsekvens: Knekt veggflis i dusjsonen innebzerer risiko for at fukt og vann kan trenge inn bak flis og ned i underliggende konstruksjon. Dette kan over tid
fgre til fuktskader i veggkonstruksjonen, herunder muggvekst, svekket materialkvalitet og redusert levetid for det vanntette sjiktet. Skaden kan ogsa
indikere bevegelser i underlaget eller mangelfull heft mellom flis og underlag.

Tiltak: Det anbefales at skadet flis utbedres av fagkyndig foretak. Utbedringen bgr omfatte demontering av skadet flis, kontroll av underliggende tettesjikt
og tilstgtende fliser, samt reetablering med tett og forskriftsmessig utfgrelse. Dersom det avdekkes skade pa membran eller underlag, ma ngdvendige
reparasjoner gjennomfgres for a sikre vatrommets funksjon.

8. ETASJE > BAD

(32 overflater Gulv
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Beskrivelse
Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.

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

Nivaforskjellen mellom toppen av slukristen og toppen av flisene ved baderomsdgren er malt til 15 mm. Ifglge forskriften ma vatrommets vanntette sjikt
vaere minst 25 mm hgyere enn overkanten av slukristen ved alle ytterkanter. Dette kravet er ikke oppfylt pa dette vatrommet.

Konsekvens/tiltak
* 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.

8. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Plastsluk med synlig klemring og tettesjikt.

Merk at sluk ma renses jevnlig for @ unnga lukt og tett sluk samt for a forlenge slukets levetid.

8. ETASIJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Baderomsinnredning med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.
Speilskap med lysarmatur pa vegg over servanten.

Opplegg for vaskemaskin.

Veggmontert toalett.

Dusjhjgrne med glassdgrer, sluk i sone og dusjutstyr. Regnfallsdusj er montert.

8. ETASJE > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse
Mekanisk avtrekksventil til felles luftekanal, samt spalteapning mellom terskel og dgrblad.

Dette er en skjgnnsmessig vurdering av takstmannen og det er ikke foretatt tallfestet malinger, men antas a fungere tilfredsstillende.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonslgsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.
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8. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke utfgrt da tilstgtende konstruksjon bestar av mur/betong, hvor hulltaking ikke er praktisk gjennomfgrbart uten a pafgre skader. | samsvar
med forskrift til avhendingslova § 2-2 er det derfor vurdert som ungdvendig a foreta hulltaking. Det er i stedet gjennomfgrt fuktkontroll med Protimeter
MMS3 fra tilgjengelige flater, og det er ikke registrert forhgyede fuktverdier i konstruksjonen ved maletidspunktet.

For kontroll i tilstgtende konstruksjoner til vatrom benyttes ikke TG 1 etter NS 3600. Nar hulltaking er faglig og forskriftsmessig utelatt, og det ikke
foreligger indikasjoner pa fukt, skal tilstandsgrad settes til TG 0.

KI@KKEN

8. ETASJE > STUE/KJBKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Ikea kjgkkeninnredning fra 2005 i fglge tidligere salgsoppgave.

Kjskkenet holder en normal standard og har noe behov for vedlikehold.

Innredning med profilerte, malte fronter.

Laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.

Downlights under overskap.

Fliser pa vegg over benkeplaten.

Kjpkkenet har keramisk platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin (smal modell) og frittstdende kjgl/fryseskap.

Det anbefales & installere komfyrvakt og waterguard pa kjpkkenet.
Det er viktig @ merke seg at dette kravet gjelder for nye bygg eller omfattende rehabiliteringer som er giennomfgrt etter at TEK10 tradte i kraft. For eldre
boliger er det ikke ngdvendigvis et krav, men det kan likevel anbefales som et sikkerhetstiltak mot brann og vannskader.

Det ble rutinemessig utfart fuktsgk pa typisk fuktutsatte steder med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen. Det ble ikke registrert indikasjoner pa
fukt. Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for skjulte forhold.

Det papekes noe svelling under benkeplaten ved servanten.

Kjpkkenet viser noe forventet bruksslitasje og mindre bruksmerker pa enkelte deler av innredningen. Bruksfunksjonen er ikke pavirket, og forholdene
vurderes som av ren estetisk karakter. Hva som oppfattes som kosmetisk slitasje vil variere med individuelle preferanser, og eventuell oppgradering av
overflater vil vaere opp til ny eier ut fra egne gnsker og behov.

Bygningsdelen har ingen vesentlig funksjonsnedsettelse, og er derfor vurdert til TG 1.

8. ETASJE > STUE/KJ@KKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Felles mekanisk avtrekk fra ventil pa vegg.

Kjskkenventilator med kullfilter er installert.
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Tilstandsgrad er fastsatt ut fra dagens ventilasjonslgsning og de forhold som var tilgjengelige for visuell kontroll pa befaringstidspunktet.
Eventuelle endringer i Igsningen kan medfgre endret tilstandsgrad.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Vannrgr av plastrgr og noe forniklede kobberrgr pa baderommet.
Stoppebraner er plassert bak luke pa baderommet uten fordelerskap. Lgsningen var vanlig byggeskikk pa oppfgringstidspunktet og ble ansett som

akseptabel utfgrelse.
@vrige rgrfgringer er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.
Rerfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse delvis ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner.

Undertegnede har ikke vurdert, kun beskrevet rgranlegget av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse. Alder, fortetting og brudd kan vaere
risikomomenter i et hvert anlegg. Tegn til dette ble ikke observert eller opplyst pa befaringsdagen.

Avigpsrgr

Beskrivelse

Interne og synlig avigpsrgr i plast.
@vrige avigpsrer er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

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

Ventilasjon

Beskrivelse

Boligen har felles mekanisk avtrekk.
Avtrekk via ventiler pa kjgkken og bad.

Mekanisk avtrekksventilasjon er basert pa at vifter suger avtrekkslufta ut av rommene. Friskluft tilfgres gjennom ventiler og utettheter i
bygningskonstruksjonen. Systemet er i prinsipp det samme som ved naturlig avtrekk, med den forskjellen at hoveddrivkraften er fra en avtrekksvifte.

Andre VVS-installasjoner

Beskrivelse

Oppvarming i boligen med radiatorer.

Radiatorene er tilknyttet byggets felles sentralvarmeanlegg. Varmt forbruksvann leveres fra samme system.
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Anlegget driftes og vedlikeholdes av borettslaget som en del av felles tekniske installasjoner.
Det er ikke foretatt tilstandsvurdering av radiatorer, stammer eller felles berederanlegg, da disse inngar i et lukket system utenfor den enkelte bruksenhet

vedlikeholdsansvar.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner
eller er innkasset. Alder, fortetting og brudd kan veaere risikomomenter i ett hvert anlegg. Tegn til dette ble ikke observert eller opplyst om.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Sikringsskapet er plassert i felles gang.

Automatsikringer og overspenningsvern.

25 amp hovedsikring og 3 fordelerkurser.

Spgrsmal til eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

Informasjon fra selger:

Elektro-Sivert Installasjon AS:
2021- store deler av det elekstriske anlegget er skiftet. Feks Spotter/lyspunkter. 2010- sikringsskap og bad. (Samme firma)

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

4. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

6. 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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

10. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
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el-kontroll?
Ja Det er ikke fremlagt dokumentasjon/samsvarserklaering pa elektriske arbeider under navarende eiers botid (fra 1999 da krav om
dokumentasjon tradte inn, frem til dagens dato).

Det er heller ikke fremlagt dokumentasjon/samsvarserklaeringer pa arbeider som er gjort for eiers botid, og dagens eier har ikke informasjon
om hvem som har utfgrt alle arbeidene.

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

Det anbefales at det gjennomfgres en EL-kontroll i boligen, av anlegget i sin helhet eller deler av det.
EL-kontroll er en grundigere og omfattende kontroll av EL-anlegg enn kun tilsyn.

1 henhold til gjeldende forskrift og standard ma alle eventuelle avvik, store og sma, utbedres for 8 oppna TG1 pa det elektriske anlegget.

Det papekes at dette kun er en anbefaling da takstmann ikke har kompetanse eller lov til 3 utfgre full vurdering av det elektriske anlegget.
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Standard gjeldende fra
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Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

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

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

[

Garasje

Bod

Teknisk

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)

Garasje

Soverom

Soverom bz

o

Innglasset ~ & srAb
balkong

Feles Qansjeaniegq

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, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Arealer

Terrasse- o, 2
8 Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal 2 .

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) (TBA)
Loft 1 1

8. Etasje 34 34

Kjeller 1 1
SUM 34 2

SUM BRA 36

Romfordeling

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

Loft Bod

Etasje

8. Etasje Entré, bad, alkove, stue/kjgkken
Kjeller Bod

Kommentar

Loft:
Bod malt til 3,2m?2.

8.etasje:
Entré, bad, alkove og stue med apen kjgkkenlgsning.

Kjeller:
Bod malt til 1,1m?2.

Bodene er merket med nummer 8022.

Arealberegningen er utfgrt ved bruk av laserskanning med Leica BLK2GO. Skanningen danner en detaljert punktsky som benyttes som grunnlag
for ngyaktig oppmaling av byggets flater. Arealer er beregnet i henhold til NS 3940:2023, og omfatter BRA-i, BRA-e og BRA-b der dette er
relevant. Metoden gir ogsa presist grunnlag for beregning av balkongareal samt vurdering av maleverdig areal i rom med skratak, basert pa
ngye gjennomgang av punkt-skydata. Laserskanningen reduserer risiko for maleavvik og gir et presist og etterprgvbart grunnlag for rapportens
arealer.

Ved behov kan det bestilles plantegninger i malestokk, tegninger til bruk ved bruksendringer, samt DWG-filer som kan oversendes direkte til
arkitekt eller entreprengr. Ta kontakt med utfgrende takstmann for mer informasjon om dette.

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

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

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

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

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

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

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

Takstingenigr har ikke foretatt naermere undersgkelser av om boligen har rettslig bruksrett til disse arealene.
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Rugveien 38, 0679 OSLO Taksator AS

Gnr 148 - Bnr 275 Olaf Helsets vei 6
0301 OSLO 0694 OSLO

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Det er ikke fremlagt godkjente byggetegninger eller byggesaksdokumentasjon. Den bygningssakkyndige har derfor ikke
undersgkt om faktisk bruk er i samsvar med godkjente tillatelser. Eventuelle konsekvenser knyttet til mulig ulovlig bruk eller

manglende godkjenning er ikke vurdert.
Vurdering av dagens bruk opp mot godkjente tegninger, ferdigattest og evt. ulovligheter skal fremkomme i salgsoppgaven.

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

Befarings - og eiendomsopplysninger

62

Befaring
Dato Til stede Rolle
10.3.2026 Tony André Andersen Takstingenigr

Anette Noem Sexe Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 148 275 0 43262 m? Arealbekreftelse plan- Eiet
og bygningsetaten
Adresse
Rugveien 38

Hjemmelshaver
Manglerudvangen Borettslag

Kommentar

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

Tilknytning avlgp: Offentlig.

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
8022/Manglerudvangen 850385432 8022 Obos Sexe Anette Noem
Borettslag Eiendomsforvaltning AS

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
414
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Rugveien 38, 0679 OSLO Taksator AS
Gnr 148 - Bnr 275 Olaf Helsets vei 6

0301 OSLO 0694 OSLO

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen ligger i et etablert boligomrade pa Manglerud i bydel @stensjg. Det er umiddelbar neaerhet til Manglerud senter, som tilbyr
dagligvarebutikker, apotek, serveringssteder og gvrige servicetilbud. Det er ogsa naerhet til idrettsanlegg, blant annet Manglerudhallen og
omradets treningssentre. Kollektivtilbudet er godt, med bade bussforbindelser og kort avstand til Manglerud TBbanestasjon,som gir direkte
forbindelse til Oslo sentrum og gvrige bydeler. Omradet har gode gang- og sykkelforbindelser, og enkel adkomst til E6 for bilpendlere.

Det er kort vei til flere rekreasjonsomrader, blant annet @stmarka, som tilbyr turstier, badeplasser og friluftsmuligheter gjennom hele &ret.
Naeromradet fremstar som et funksjonelt og lett tilgjengelig boligomrade med naerhet til servicetilbud, kollektivtransport og natur.

Om tomten

Felles eiet tomt pa 43 262 m? i fglge Arealbekreftelse fra Oslo Kommune.
Tomten er pent opparbeidet med asfalterte internveier, sittegrupper, steinsatte arealer og enkel beplantning.

Tinglyste/andre forhold
For detaljer om felleskostnader og hva disse inkluderer, vennligst se salgsoppgaven.
Pa generelt grunnlag oppfordres alle til & sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning.

Dokumentene vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som
fglge av beslutninger foretatt i selskapets styre og/eller generalforsamling.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
If Skadeforsikring AS. 838707

Kommentar

Fellespolise for borettslaget. Andelseier ma selv tegne hjem-/innboforsikring.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Plantegninger 06.03.2026 Produsert pa befaring. Gjennomgatt Nei
Regnskapstall, bekreftelse pa eiere av

Forretningsfgrerinfo 11.03.2026 atkomstdokumentene og opplysninger om Gjennomgatt Nei
forsikring.

Kommunalinformasjon 11.03.2026 Gjennomgatt Nei

Egenerklaeringsskjema 11.03.2026 Gjennomgatt Nei

Eier har ikke besvart oppdragsbekreftelsen

. . . Ikke .
Oppdragsbekreftelse med diverse spgrsmal om boligen og fennomeatt Nei
forhold knyttet til den. & &
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 23.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 21229-26106

Befaringsdato:

10.03.2026

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
0694 OSLO
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Rugveien 38, 0679 OSLO
Gnr 148 - Bnr 275
0301 OSLO

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
0694 OSLO

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

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

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

Presiseringer

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

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nzer 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 a 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
spknadstidspunktet.

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: Overflatesgk 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.: 21229-26106

Befaringsdato: 10.03.2026

og pigger.

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

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

Areal

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

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

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt seerskilt. 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.

Selge re Anette Noem Sexe

Bol igeﬂ + Boligen ble kjgpt 2023

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

+ Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

Rugveien 38
0679 OSLO

0301-148/275/0/0

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1009260017
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Vatrom, tak og fasade

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

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

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Drenering, fukt og lekkasje

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

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

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

+Ja
Kakerlakker i hgyblokken foran min. Skadedyrkontroll har fiernet og det er ikke meldt nye tilfeller

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

Fagleert arbeid:

1. Huvilket &r ble jobben fullfart?: 2026
Firmanavn: | regi av borettslag

Beskrivelse av arbeidet: | regi av borettslag som har brukt et fagleert firma for
fierning.
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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,
kjokkenvifte, baderomesvifte 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 pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:
1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2021
Firmanavn: Elektro-Sivert Installasjon AS

Beskrivelse av arbeidet: 2021- store deler av det elekstriske anlegget er skiftet. Feks Spotter/lyspunkter. 2010-
sikringsskap og bad. (Samme firma)

Eiendommen og omgivelsene

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til



A\

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 fareomréde?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

24. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfart mélinger
for boligen?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan vaere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
+Ja

Det kan veere lukt av regyk i oppgangen inn til leiligheten.

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

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

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

31. Vet du om det er, eller har vaert, feil pé tilbehgr som fglger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris pa stram?
*Nei

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

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

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

no.

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

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremting



Energiattest for flerboligbygg

Attesten gjelder Energiattester MANGLERUDVANGEN BORETTSLAG

Antall registrerte 18

enheter

Postnummer 0679
Sted OsLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 148
Bruksnummer 275

Seksjonsnummer —
Andelsnummer —
Festenummer —

Bygningsnummer 80342357

Merkenummer Energiattest-2025-211655
Dato 11.12.2025
Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

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

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

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

Malt energibruk

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

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1962
Bygningsmateriale:

BRA: 34

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

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

Teknisk installasjon

Ventilasjon

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

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

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

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




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for felgende enheter (18)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Rugveien 40 80342357 H0206 0 0 96

Rugveien 38 80342349 H0206 0 0 102

Rugveien 40 80342357 H0305 0 0 178

Rugveien 38 80342349 H0306 0 0 184

Rugveien 40 80342357 H0506 0 0 342

Rugveien 38 80342349 H0506 0 0 348

Rugveien 40 80342357 H0606 0 0 364

Rugveien 38 80342349 H0606 0 0 370

Rugveien 38 80342349 H0702 0 0 392

Rugveien 40 80342357 H0706 0 0 386

Rugveien 38 80342349 H0806 0 0 414

Rugveien 40 80342357 H0806 0 0 408

Rugveien 40 80342357 H0906 0 0 430

Rugveien 38 80342349 H0906 0 0 436

Rugveien 40 80342357 H1006 0 0 452

Rugveien 38 80342349 H1006 0 0 458

Rugveien 40 80342357 H1106 0 0 474

Rugveien 38 80342349 H1106 0 0 480
Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 1962
Byggstandard
Type bygg Eksisterende
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TEK standard

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kjgleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 12 m?
Areal tak 0 m?
Areal gulv 0 m?
Areal vinduer, darer og glassfelt 7m?
Oppvarmet BRA 34 m?
Totalt BRA 34 m?
Oppvarmet luftvolum 81 m?

U-verdi for yttervegger

0,89 W/(m?K)

U-verdi for tak

0,00 W/(m?K)

U-verdi for gulv

0,00 W/(m?K)

U-verdi for vinduer, dgrer og glassfelt

1,30 W/(m?K)

Arealandel for vinduer, derer og glassfelt

21,1 %

Normalisert kuldebroverdi

0,06 W/(m>K)

Normalisert varmekapasitet

224,9 Whi(m?>K)

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

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

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 KW/(m?/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

2,50 KW/(m?/s)

Gjennomshnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

3,78 m¥(m*>h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 157 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjalesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjeling og ventilasjonskjgling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,00 KW/(I/s)

Driftstider, antall timer i degn med drift

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




Oppvarmingssystem(er) Biobrensel;

Varmepumpe
Varmefordelingssystem Punktoppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,80
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,80
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,90
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,20
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fiernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fijernvarmebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,90
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,20
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,20
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,73
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel_av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert pa andre 0.00
energivarer ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre energivarer 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibzerere 0,98
Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 29.9.2023
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene
Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.017
Produsent / leverander ProgramByggerne

Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk timesberegning

Energiradgiver
Firma OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsijett

Romoppvarming 193,3 kWh/ar
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 23,0 kWh/ar
Pumper 0,0 kWh/ar
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Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjaling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjgling 0,0 kWh/ar

TotaltNettoEnergibehov

275,0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

6 581 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

194,13 KWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

4 821 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

194,13 KWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

6 581 kWh/ar

Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm*ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 4 509 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 2 072 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 6 581 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

36,4 %
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

601700
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Dato: 09.03.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Det er ikke registrert naturmangfold innenfor kartutsnittet.
— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

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

PlottID/Best.nr: 154175/ 86528148 Deres ref.:

Adresse: Rugveien 38

Kommentar:

Gnr/Bnr: 148/275

Se tegnforklaring pa eget ark

6641400

6641300

6641200
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

71 - Felles parkering

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

120 - Forretning m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

315 - Kollektivfelt/kollektivgate
317 - Offentlig gang-/sykkelvei

622 - Areal avsatt til kommunaltekn. anl.

1110 - Boligbebyggelse
2010 - Veg

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

315 - Kollektivfelt - kollektivgate
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Plangrense (gammel lov)
Plangrense (ny lov)

Byggegrense

Beregnet senterlinje veg
Bygningens avgrensing i beb. plan
Byggegrense

Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Avkjarsel
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Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 154175/86528148

Deres ref.:

601500 601800

601500 601800
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kommuneplanen 2015-2030
Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - N ? =

Bla ramme viser utsnittet for de ovrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

m—— = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

s mmmm \arkagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— - — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

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

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=f—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

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

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabéthavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

N

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

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

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

J' H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)

_JI H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

I H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

1 H310_1 - Kvikkleire

| H310_2 - Steinsprang

__, H320_1 - Stormflo

H320_2 - Elveflom
4

H390 - Deponi
-



Nabolagsprofil

Rugveien 38 - Nabolaget Nordre Manglerud - vurdert av 56 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere

e Enslige
Offentlig transport
& Manglerud senter 4 min %
Linje 78A, 78B 0.3km
© Manglerud 6 min %
Linje1,2,3,4,5 0.5km
@ Bryn stasjon 23 min #
Linje L1 1.8 km
@ Oslo Hospital 8 min &
Linje 13,19 3.7km
@ OsloS 9 min &
Totalt 24 ulike linjer 5.3 km
Skoler
Manglerud skole (1-10 kl.) 5min %
1060 elever, 44 klasser 0.4 km
Hgyenhall skole (1-10 kl.) 10 min %
532 elever, 29 klasser 0.8 km
Ryenberget skole (1-10 kl.) 13 min %
178 elever, 17 klasser 1.7 km
@stensjo skole (1-7 kl.) 16 min 4
539 elever, 24 klasser 1.3 km
Skgyendsen skole (8-10 kl.) 20 min %
730 elever, 39 klasser 1.6 km
Lambertseter videregdende skole 6 min &
825 elever, 30 klasser 3.5km
Ulsrud videregéende skole 8 min &
624 elever 4.4 km

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 88/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 79/100

* Naboskapet
7N\
=% Godt vennskap 70/100

.
Aldersfordeling
50 % &
° 23
5 & g<08
o o
Nw N
<43 3
n S <
o3

4.8%
6.5 %
72%

3 . o~
-I mlE .I

14.5%
141 %
18.3%

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

Omrade Personer Husholdninger
[ Nordre Manglerud 1263 689
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Treskeveien barnehage (1-5 ar) 4 min %
96 barn 0.3 km
Gardstunet barnehage (0-5 ar) 5min %
50 barn 0.4 km
Mangelberget barnehage (1-5 ar) 5min %
30 barn 0.4 km
Dagligvare
Meny Manglerud 5min %
Coop Extra Manglerud Senter 5min %
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Primaere transportmidler

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

Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 92/100

-
I~
=

Turmulighetene
Neerhet til skog og mark 90/100

.

n.. Shoppingutvalg

== Meget bra 80/100

Sport

@ Manglerud skole 5min %
Aktivitetshall, ballspill, fotball 0.4 km

@ Manglerud idrettspark 8 min %
Fotball, ishall 0.5km

& Manglerud bad 4 min %

& Fresh Fitness Manglerud 5min %

Boligmasse

Il 100% blokk

«Som & boi en liten by i byen :)»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Manglerud Senter 5min %
@ Apotek 1 Manglerud 5min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 37% i barnehagealder
B 36%6-12ar
B 14%13-154ar

12% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 22% 33%
Ikke gift 60% 54%
Separert 13% 9%
Enke/Enkemann 4% 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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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

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

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

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

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

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

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

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

tvist eller 10 timer advokatbistand,

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

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

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

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

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



boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

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

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

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

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

Prisoversikt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

(] .
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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: Rugveien 38 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0679 OSLO Saksbehandler: Jonas Rajesan
Telefon: 413 67 981
Oppdragsnummer: E-post: jonas.rajesan@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



