akuv.
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Lys og pen 2-roms med 8 m?
innglasset balkong | Heis |
Garasjeplass m/lader] Naer
kollektivt og marka




Eiendomsmegler / Partner

Tommy Stenseth

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

Aktiv Eiendomsmegling Griinerlgkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Nokkelinformasjon
Prisant.: Kr 2 750 000,-
Fellesgjeld: Kr 220 362,-
Omkostn.: Kr9 562-
Total ink omk.: Kr2 979 924, -
Felleskostn.: Kr 3 461,-
Selger: Markus Lund
Salgsobjekt: Andelsleilighet
Eierform: Andel
Byggear: 1971
BRA-i/BRA Total  44/46 kvm
Tomtstr.: 49710.5 m?
Soverom: 1

Antall rom: 2

Gnr./bnr. Gnr. 107, bnr. 773
Andelsnr.: 24
Oppdragsnr.: 1008250018
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Lys og pen 2-roms med 8
m? innglasset balkong |
Heis | Garasjeplass m/lader]
Neer kollektivt og marka

Vi har gleden av & presentere Henrik Sgrensens vei 11! Leiligheten
ligger i en hgy 1. etasje og har en praktisk planlgsning.

Her kan du vente deg entré med tilhgrende bod, stue med gode
mgbleringsmuligheter og kjgkken med hvitevarer. Fra stuen er det
utgang til sydvendt balkong pa 8 kvm. Videre har leiligheten helfliset
baderom og soverom med plass til dobbeltseng og oppbevaring i
garderobelgsning.

Det medfglger bod péa ca. 1,9 kvm og parkering i felles garasjeanlegg.
Fra eiendommen er det kort vei til @stmarka med gode turmuligheter
sommer som vinter. Neerhet til alt du trenger i hverdagen med
servicetilbud, buss og T-bane.

Merk deg dette:

-Heisadkomst

- Innvendig og ekstern bod
-Tilbaketrukket og tilgjengelig

-10 min gange til T-bane
-Medfglgende garasjeplass m/lader
-TV/internett inkl

Innhold

Velkommen ... .. 2
Plantegning . ... . . 19
Om eiendommEeN .. ... 22
Tilstandsrapport . ... .. 34
Egenerklaering . . ... ... 59
Energiattest .. ... ... . .. 64
Megleropplysninger ........... ... 72
Husordensregler. .. ... ... ... .. . . . . . ... .. ... ... ....... 79
Vedtekter ... 95
Reguleringskart. ... .. . 106
Nabolagsprofil. . ... .. ... .. ... ... 111
Forbrukerinformasjon ............. .. ... ... . ... ... ... 120
Budskjema. ... ... ... ... 121
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Stuen er av god storrelse og kan enkelt innredes med en hyggelig sofagruppe,
tilhorende sofabord og annet stuemoblement etter eget onske og behov.
Store vindusflater slipper inn rikelig med lys og skaper en lys og luftig atmosfere.
Gulvet er lagt med en pen 1-stavs laminat som harmonerer fint med de lysmalte

veggene. Spotkasser i himlingen sorger for gode lysforhold.
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Fra stuen er det utgang til leilighetens
herlige innglassede balkong pé ca. 8 kvm.

Her kan arets varme dager nytes rett utenfor
egen stue i fredfulle og gronne omgivelser.

God plass til sittegruppe og grill. Balkongen
foles som en naturlig forlengelse av stuen,
spesielt pA sommerstid.
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Lys kjokkeninnredning med glatte fronter, fliser over benkeplatene i laminat,
dobbel oppvaskkum med ett-greps blandebatteri og ventilator over kokesonen.

Kjokkenet er lyst og luftig med rikelig med skap- og benkeplass til matlaging.

Kjokkenet har avsatt plass til frittstaende hvitevarer som komfyr og kjoleskap
med frysedel.
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Badet er oppusset i 2013 og har helfliset overflater med varme i gulvet.

Rommet har sort innredning med servant, veggmontert toalett og dusjhjorne med
glassvegger.
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Soverommet har plass til dobbeltseng og oppbevaring i skyvedorsgarderobe med
speilfronter.
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Inne i leiligheten blir du mott av en flislagt
entré.

Plass til yttertpy og sko i tilhorende bod med
garderobeinnredning.

Det er adkomst til leiligheten via trapp og heis.
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Borettslaget har god beliggenheti et
veletablert, hyggelig og rolig boomrade med
lite gjennomgangstrafikk, samt naerhet til
nodvendige fasiliteter, kjopesentre og
fantastiske friluftsmuligheter i @stmarka.
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Plantegning

1. etasje
2,61m

2,08 m 4,66 m

v

A
v
A

w gL

Innglasset balkong

120 m

331m

222m

w ety

w ez

1,19 m 1,71 m 1,34 m

1. Etasje
Henrik Serensens vei 11

¢ Thomas Tandberg

Takstingenigr / Temrermester

taksator | www.taksator.no

Planskissen er kun ment som [llustrasjon og
kan ikke benyttes til detaljmaling.
Avvik kan forekomme

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Et hjem er mer verdt
enn et hus, og et hus
er mer enn bare vegger.

‘Det er et sted for a skape gode minner preget av trivsel,
omsorg og trygghet.

\ ' \ _For oss som jobber med folks hjem hver eneste dag, er det

\ xf:&»qgturlig a engasjere oss sammen med SOS-barnebyer for

.\".

R \ ‘Wbarn et trygt og godt hjem.

'(‘

or hvert hjem vi formidler, gir vi derfor 100 kroner til
-barnebyers arbeid.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 44 m?
BRA-e:2 m?

BRA totalt: 46 m?
TBA: 8 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller

BRA-e: 2 m2 Bod.

1. etasje

BRA-i: 44 m2 Entré/gang, omkledningsrom, bad,
soverom, kjgkken og stue.

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
8 m2 Balkong.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er
medberegnet i boligens areal.

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet
som avgjgr rommets navn og definisjon i
arealoppstillingen.

Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil
fa betydning for takstmannens valg av
romdefinisjon.

Det kan veere avvik i dagens rombruk/
rombenevnelse i forhold til boligens opprinnelige
byggemeldte/godkjente tegninger.

Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Rombetegnelse er skjgnnsmessig vurdert pa stedet
og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk
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forskrift for rom til varig opphold mht. rommets
st@rrelse, takhgyde, lysforhold og rémning.
Innbygde/plassbygde skap er skjgpnnsmessig
vurdert pa stedet.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
49710.5 m?

Tomtebeskrivelse

Felles eiertomt pa ca. 49 711 kvm som tilhgrer
borettslaget. Fellesomrader er pent opparbeidet
med blant annet asfalterte adkomst- og internveier,
plenarealer, busker og treer.

Borettslagets eiendom bestar av to bnr, bnr 773 og
bnr 788. Oppgitt areal er for bnr 773, som igjen
bestar av to teiger.

Beliggenhet

Henrik Sgrensens vei 11 ligger i et hyggelig og svaert
barnevennlig nabolag pa Karihaugen/Ellingsrud i
Oslo kommune. Her har man skoler for alle
alderstrinn, barnehager, god offentlig
kommunikasjon og et rikt utvalg av servicetilbud like
i neerheten. Her har du alt du trenger i hverdagen i
kort avstand fra leiligheten.

Ellingsrud Borettslag er et hyggelig omrade med
flotte grgntarealer og barnevennlige omrader
mellom blokkene. Neerhet til @stmarka som tilbyr
rekreasjonsmuligheter sommer som vinter med
turstier, lyslgyper, badevann og populaere Mariholtet.
Det er stort fritidstilbud i omradet med blant annet
privat ridesenter, flerbrukshall og fotballbane.
Ellingsrud IL har et godt idrettstilbud innenfor

fotball, handball, allidrett, bandy og tennis. | tillegg
finnes nydpnede Sng pa Lerenskog med heldrs
innendgrs langrenn- og alpinanlegg som apnet
Januar 2020.

Dagligvarehandelen og for gvrig sgndagshandelen
kan gjgres ved Joker, beliggende i borettslaget!
Ellers har man ogsa Kiwi og Rema1000 like ved.
@nsker du ytterlige servicetilbud har man Furuset
Senter, lkea og Alna Senter, som alle ligger en kort
kjgretur unna. Metro Senter, Triaden/Lgrenskog
Storsenter og Strgmmen Storsenter ligger ogsa godt
innenfor rekkevidde, med et rikt og variert utvalg av
butikker og servicetilbud.

Omradet gir mulighet for offentlig kommunikasjon
via buss og T-bane, hvorav neermeste holdeplass er
Ellingsrud T-bane og ligger fa minutter fra boligen.
Herfra kommer du deg med linje 2 raskt og enkelt
inn til Oslo sentrum. Busslinje 26 tar deg til Bislett
via Alnabru, Kalbakken og fglger Trondheimsveien til
Carl Berner og videre gjennom byen til Bislett.
Busstopp rett utenfor dgren med hyppige avganger
til Oslo sentrum (10 minutter med buss til Helsfyr).
Det er for gvrig kort vei ut pa E6. Med bil er det heller
ikke langt til Stremmen, Lillestrgm, Oslo S og Oslo
Lufthavn.

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

Bebyggelsen
Det er primaert leilighets-/gardsbebyggelse i
omradet.

Bygningssakkyndig
Taksator AS - Thomas Tandberg

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Boligblokk med baerende konstruksjoner,
etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/
mur. Yttervegger i betong, forblendet med
spekkmurt teglstein. Utfyllende bindingsverk med
utvendig kledning pa balkonger. Flate
takkonstruksjoner i betong, antas antas tekket med
papp/membran.

Beskrivelse av byggemate er hentet fra
tilstandsrapport utfgrt av Thomas Tandberg i
Taksator AS.

Tilstandsrapporten angir ogsa byggetekniske
tilstandssvekkelser (tilstandsgrader -TG).

For denne eiendommen er det gitt tilstandsgrad TG
2 (avvik som ikke krever umiddelbare tiltak) for
felgende bygningsdeler-/komponenter:

*Radon: Det er ikke foretatt radonmalinger, og
bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
*Innvendige dgrer: Noe slitasje pa baderomsdgr
(nede og pa siden). Dgren subber mot karm/terskel.
*VVegger og himling pa bad: Tilstandsgrad er satt ut
fra bygningsdelenes og overflatenes alder samt
underliggende konstruksjoner.

Det er ikke kjent om det er benyttet tettesjikt i
konstruksjonene.

*Gulv pa bad: Tilstandsgrad er satt ut fra alder pa
overflater og underliggende konstruksjoner.

*Sluk, membran og tettesjikt pa bad: Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen. Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa sluklgsningen.

*Avtrekk pa kjgkken: Det er manglende forsert

Henrik Sgrensens vei 11
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mekanisk avtrekk fra kokesone i kjgkkenet.
*Ventilasjon: Bygningen har den naturlige
ventilasjon som var vanlig pa byggetiden.
Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som
benyttes i dag.

Det er gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som kan kreve
tiltak) for felgende bygningsdeler-/komponenter:
*Ventilasjon pa bad: Rommet har kun naturlig
ventilasjon. Vatrommet mangler tilluftsventilering,
f.eks. spalte/ventil ved dgr.

*Vannledninger: Det mangler tettemuffer i enden av
varergr pa ror-i-rgr-system. Vannrgrene er ikke
plugget mot varergr/ytterrgr i benkeskap. Dette kan
medfgre skader pa konstruksjoner ved en eventuell
lekkasje.

For ytterligere/detaljerte beskrivelser av avvik,
gvrige tilstandsgrader og bygningsteknisk utfgrelse,
ogsa ved eventuelle andre bygninger, se

tilstandsrapport som er et vedlegg i salgsoppgaven.

Sammendrag selgers egenerklaering

Selger har utarbeidet en egenerklaering (vedlagt
salgsoppgaven) som kjgper ma gjgre seg kjent med
fgr budgivning. Selger har i egenerklaeringen
bemerket fglgende:

-Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

Svar: Ja.

Beskrivelse: Lading leveres av Elaway.

-Kjenner du til om det har vaert utfgrt arbeid pa
terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar: Ja, kun av faglaert.

Beskrivelse: Innglassing av balkong.

Arbeid utfgrt av: Glassy.
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Innhold

Leiligheten ligger i hgy 1. etasje og inneholder entré/
gang, omkledningsrom, bad, kjgkken, soverom og
stue med utgang til innglasset balkong. | tillegg
disponerer leilligheten en bod i inngangsplan.

Standard
For gvrig beskrivelse av standard, se
bildebeskrivelser.

Innbo og Igsgre

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

Hvitevarer
Alle hvitevarer medfglger.

TV/Internett/Bredband
Kabel TV tilknyttet eget selskap: Ellingsrud
Kabelnett AS. Dette inngar i felleskostnadene.

Parkering

Det fglger garasje i felles garasjeanlegg. Det er
montert ladepunkt for lading av EL-kjgretpy pa
plassen.

Borettslaget har 11 parkeringsplasser m/
motorvarmer for utleie for lastebiler i Henrik
Sgrensens vei 11. Borettslaget har ogsa den del
uregistrerte parkeringsplasser (ute) for utleie, Styret
kontaktes ved oppsigelse/tildeling.

Ellers parkering etter omradets gjeldende regler.

Forsikringsselskap
Protector AS

Polisenummer
1465950

Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til
radonmale utleieenheter. Malt arsmiddelverdi skal
vaere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter)
i oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere
radonnivaet alltid gjennomfgres dersom det
overstiger 100 Bq/m3. Selger har ikke foretatt
radonmaling. Interessenter gjgres oppmerksom pa
at det som resultat av fremtidige malinger, vil kunne
bli ngdvendig a treffe radonreduserende tiltak. Slike
eventuelle tiltak vil da matte bekostes og utfgres av
kjeper.

Energi

Oppvarming

Leiligheten varmes opp med panelovner, samt
elektrisk gulvvarme pa bad.

Energikarakter
E

Energifarge
Red

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som
hovedregel energimerke boligen og fremskaffe en
energiattest. Unntak gjelder blant annet for

frittstdende bygninger med bruksareal pa mindre
enn 50 m2. Det er eier som plikter a fremlegge
energiattest og eier er selv ansvarlig for at
opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon
se www.energimerking.no. Dersom eier har
energimerket boligen vil komplett energiattest fas
ved henvendelse til megler.

Borettslaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 2 750 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter inngar i felleskostnader.

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Info formuesverdi

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

Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter
Skatteetaten arlige kvadratmetersatser. Disse
satsene vil utgjgre hhv. 25% av kvadratmeterprisene
for primaerboliger (der boligeier er folkeregistrert pr.
1. januar) og 90% for sekundaerboliger (alle andre
boliger).

Henrik Sgrensens vei 11
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Andre utgifter

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

Tilbud 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

Totale felleskostnader pr. januar 2025 er pa kr 3
461,- pr. mnd.

Herav:

-Felleskostnader: 2 228,-

-Rehab garasje: 140,-

-Internett: 273,-

-Trappevask: 100,-

-TV:187,-

-Kapitalkost. lan 1 HABAO1: 533,-

| felleskostandene inngar felles bygningsforsikring,
kommunale avgifter, drift og vedlikehold av

fellesareal, styrehonorar og forretningsforsel.

Etter kjente fremtidige endringer, blir summen av de
totale felleskostnadene kr. 3 684,-
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Felleskostnader pr. mnd
Kr 3461

Andel Fellesgjeld
Kr 220 362

Fellesgjeld pr. dato
21.01.2025

Kommentar fellesgjeld

Lanenr: HABA01-83987208123
Type: A

Restsaldo: 67 699 789,-

Andel restsaldo: 116 375,-
Restlgpetid: 31 &rog 11 mnd
Term: 12

Avdr.frihet type: Flyt

Rente: 5,50%

Lanenr: HABA02-83987238197
Type: A

Restsaldo: 6 953 044,-

Andel restsaldo: 11 895,-
Restlgpetid: 29 ar og 4 mnd
Term: 12

Avdr.frihet type: Flyt

Rente: 5,50%

Lanenr: HANBAN-83987202818
Type: A

Restsaldo: 3 070 413,-

Andel restsaldo: 5 258,-
Restlgpetid: 16 &r og 9 mnd
Term: 12

Avdr.frihet type: Flyt

Rente: 5,50%

Lanenr: 2HANDE-83987190569

Type: A

Restsaldo: 2 181 503,-
Andel restsaldo: 3 733,-
Restlgpetid: 10 ar og 4 mnd
Term: 12

Avdr.frihet type: Flyt

Rente: 5,50%

Lanenr: 2HAND4-83987145288
Type: A

Restsaldo: 2 314 612,

Andel restsaldo: 3 958,-
Restlgpetid: 8 ar

Term: 12

Avdr.frihet type: Flyt

Rente: 5,50%

Lanenr: 2HAND5-83987174733
Type: A

Restsaldo: 46 248 897,

Andel restsaldo: 79 143,-
Restlgpetid: 17 ar og 8 mnd
Term: 12

Avdr.frihet type: Flyt

Rente: 5,50%

Andel fellesformue
Kr 14 030

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Borettslaget
Borettslagsnavn
Ellingsrudasen Borettslag

Organisasjonsnummer
848616672

Andelsnummer
24

Om borettslaget

Andelen er en del av Ellingsrudasen borettslag
(org.nr. 848 616 672), bestaende av totalt 177
andeler/leiligheter. Borettslaget hadde et arsresultat
i 2023 pa kr 5124 182,- (fgr nedbetaling pa
fellesgjeld). De disponible midlene (omlgpsmidler
fratrukket kortsiktig gjeld) var per 31.12.2023 kr 2
064 440,- og viser borettslagets likviditet. De
disponible midlene bgr til enhver tid veere positive,
som en del av forutsetningene for videre drift.

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i vedtekter,
husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning,
som kan ses hos meglerforetaket. Ta kontakt med
meglerforetaket dersom du gnsker utlevert dine
egne kopier av disse

dokumentene.

Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld,
felleskostnader og forpliktelser for andelseierne kan
bli endret som fglge av for eksempel renteendringer,
generelle kostnadsendringer, endringer i
tjenestetilbud og beslutninger foretatt i
borettslagets styre og/eller generalforsamling.
Budsjettering av felleskostnader for kommende ar
foretas gjerne mot slutten av innevaerende ar og
ofte med ikrafttredelse fra og med 01.01 kommende
ar. Generalforsamlinger avholdes som regel i
perioden mars-mai. Det kan dermed foreligge
endringer, vaere fremmet forslag til tiltak og/eller
eksistere vedtak om tiltak som ikke fremgar av
opplysninger mottatt fra forretningsfarer (grunnlag
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for opplysninger i denne salgsoppgaven).

Lanebetingelser fellesgjeld

Det mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller
deler av fellesgjelden (IN-1an). Mulige datoer for
nedbetaling av fellesgjeld er 01.04 og 01.10, men
det gjores oppmerksom pa at avtale om nedbetaling
ma veere gjort i god tid (senest én maned) fgr selve
nedbetalingen skjer. Dersom kjgper gnsker &
nedbetale sin andel fellesgjeld (eventuelt deler av
gjelden), kontakt borettslaget/forretningsfgrer for
naermere opplysninger.

Sikringsordning fellesgjeld

Borettslagsmodellen innebzerer at en andelseier kan
bli ansvarlig for felleskostnader andre andelseiere
ikke betaler. Enkelte borettslag er tilknyttet en
sikringsordning som reduserer borettslagets risiko
for tap pa grunn av andelseiernes
betalingsmislighold. Borettslaget har en avtale med
OBOS om garantert betaling av felleskostnader.
OBOS garanterer for overfgrsel til borettslaget hver
maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for
eventuell manglende innbetaling av felleskostnader.
Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir
sagt opp av en partene. Oppsigelsestiden er 12
maneder regnet fra oppsigelsesdato.

Forkjopsrett

Medlemmer av borettslaget/boligbyggelaget har
forkjopsrett. 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 veere mottatt av OBOS innen den
fastsatte fristen. Meldefristen vil vaere normalt 5
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virkedager etter at boligen er kunngjort i
OBOS-annonse i Aftenposten og/eller pa
www.obos.no. Hvis OBOS mottar din melding om
forkjop etter at fristen er gatt ut, kan du ikke kreve a
fa overta boligen pa grunnlag av forkjgpsretten. Gjor
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 alle til & sette seg inn i regnskap,
budsjett og arsberetning. Dokumentene vil veere
tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres
oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader
kan variere over tid som fglge av beslutninger
foretatt av styret/arsmgtet/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 &
giennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pa
overtakelsestidspunktet er godkjent av borettslaget
som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som
ny andelseier pahviler kjgper. 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 ssksmal mot borettslaget dersom

kjsper mener manglende godkjennelse ikke er saklig
begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er
det ofte et krav fra boligbyggelagets side at kjgper
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 pélgpe 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.

Dyrehold

Dyrehold er tillatt, men ma ikke veere til sjenanse for
naboer eller andre som ferdes i borettslaget. Hunder
skal luftes i band og ekskrementer skal fjernes.

Du ma melde fra til styret fgr anskaffelse av hund
eller katt, og undertegne en dyreholdserklaering om
at man er kjent med, og forplikter seg til a fglge
gjeldende regler for dyrehold.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad ma paberegnes.

Forretningsfagrer

Forretningsforer
Obos Bbl

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse

Gardsnummer 107, bruksnummer 773 i Oslo
kommune.Andelsnr. 24 i Ellingsrudasen Borettslag
med orgnr. 848616672

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

28.05.1971 - Dokumentnr: 9222 - Registrering av
grunn

Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:0301 Gnr:107 Bnr:258

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest datert 01.06.1975. Det
foreligger ogsa ferdigattest for rehabilitering av
blokken datert 02.01.1997.

Kommunen mottok sgknad om sporadisk
innglassing av balkonger 11.08.1997, hvor
sgknaden ble godkjent 28.01.1998 og med videre
igangsettelsestillatelse 05.09.2000. Saken ble
avsluttet uten at borettslaget sgkte om ferdigattest
for tiltaket.

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

Regulerings og arealplaner

Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger
med tilhgrende anlegg i henhold til bebyggelsesplan
26069.
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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.

Kommentar bo- og driveplikt
Ikke aktuelt.

Kommentar konsesjon
Ikke aktuelt.

Kommentar odelsrett
Ikke aktuelt.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

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

Kjgper har krav pd at eiendommen er i henhold til
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe seerskilt, kan
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik
kisper 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 g3 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 veere minst
2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel
ikke en mangel dersom selger godtgjer at kjgperen
ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk.
Dette gjores pa eiendommens hjemmeside pa
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. For gvrig henvises til
forbrukerinformasjon om budgivning i
salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til a

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
2 750 000 (Prisantydning)

220 362 (Andel av fellesgjeld)

2970 362 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger
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8 212 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

7 900 (Boligkjpperforsikring — fem ars varighet
(valgfritt))

2 800 (Boligkjpperforsikring Help Pluss - ett ars
varighet (valgfritt))

9 562 (Omkostninger totalt)

17 462 (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet)

20 262 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss)

2 979 924 (Totalpris. inkl. omkostninger)

2 987 824 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))

2 990 624 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring inkludert ett &r med Help
Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 9 562

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at
kjgpesum 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.
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Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om
Boligkjgperforsikring og Boligkjsperforsikring Pluss
fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem
arene. Boligkjsperforsikring Pluss har samme
dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg av
fullverdig advokathijelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Boligkjsperforsikring Pluss betales arlig.
Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell
eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt
et tillegg pa kr 1 000 ved salg av

Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt en fastpris pa kr. 40 000,- for
gjennomfgring av salgsoppdraget pa denne
eiendommen.

| tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
Tilretteleggingsgebyr: kr. 20 900,-

Visninger: kr. 3 490,- pr. stk.

Oppgjgrshonorar: kr. 7 990,-

Markedspakke: kr. 19 990,-

Aktiv treff m. Finn - ekstra digital annonsering: kr. 7
990,-

Garantipremie/innestaelse: kr. 3 000,-

Sek eiendomsregister og elektronisk signering: kr. 2
490,

Eierskiftegebyr: kr. 6 500,-

Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet:
kr. 545,-

Utlegg opplysninger forretningsfgrer avg pliktig: kr. 5
000,-

Dersom handel ikke kommer i stand har
oppdragstaker krav pa dekning palgpte utlegg, samt
vederlag for utfgrt arbeid med kr. 3 490,- pr. time
inkl. mva begrenset oppad til kr. 34
900,-.0pplysningene i salgsoppgaven er godkjent av
selger. Alle interessenter oppfordres imidlertid til
grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne
sammen med fagmann fgr bud inngis.

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

Even Vestreng
Eiendomsmeglerfullmektig / Partner
Even.vestreng@aktiv.no

TIf: 98092 775

Gabrielsen & Partners Lgkka AS, Sofienberggata 17
0558 OSLO

Salgsoppgavedato
03.02.2025
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Norsk takst

Rapportutkast
Tilstandsrapport

@ Henrik Sgrensens vei 11, 1065 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 107, bnr. 773

# Andelsnummer 24

Sum areal alle bygg: BRA: 54 m? BRA-i: 44 m?

Befaringsdato: 21.01.2025 Rapportdato: 24.01.2025 Oppdragsnr.: 10887-25027

Autorisert foretak: Taksator AS Sertifisert Takstingenigr: Thomas Tandberg

taksator

Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal veere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i nzeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for & sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

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 byggelanoppfelging.

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.

2
taksator

Rapportansvarlig

Thomas Tandberg
Uavhengig Takstingenigr
tt@taksator.no

906 27 290

N TG

Norsk takst

Oppdragsnr.: 10887-25027 Befaringsdato: 21.01.2025
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)

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

< - 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 byggear

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere oppmerksom pa at
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten
boligen ble bygget pa kan vare annerledes enn i dag. Bygninger
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 3 merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfart
(spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som
kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. 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 Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer 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.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

oTG 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.

°TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

2-roms leilighet i hgy 1. etasje, med nordvestvendt innglasset
balkong., beliggende pa Ellingsrud, bydel Alna i Oslo.

Leiligheten har naturlig avtrekksventilasjon.
Elektrisk oppvarming.
Varmtvann via bereder i leiligheten.

Kjgkkeninnredning med hvite glatte, folierte fronter og
vitrinedgr.

Laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.
Mosaikkfliser pa vegg over benk.

I henhold til tidligere prospekt ble baderommet pusset opp i
2013.

Det er ikke fremlagt noen form for dokumentasjon pa nar og
hvem som pusset opp baderommet.

Det er heller ikke fremlagt dokumentasjon pa baderommets
oppbygging og lgsninger.

Rapporten tar utgangspunkt i gitte opplysninger, samt det
som var synlig ved visuell inspeksjon pa befaringsdagen.
Baderommet ansees a naerme seg mer enn halvparten av
forventet levetid pa 20 ar.

Levetid er beregnet ut fra Norsk Standard og Sintef sine
levetidstabeller.

Tilstandsvurderingen tar hgyde for dette.

Modernisering bgr paregnes pa sikt.

Endring av bruk kan fremskynde dette behovet.

Utgang fra stue til innglasset balkong med utsyn til
fellesarealer og naeromradet.

Leiligheten disponerer 1 bod pa inngangsplan.

Det henvises ellers til rapporten i sin helhet.

Arealer A til si

Forutsetninger og vedlegg a tl si

Lovlighet Ga til side

2-roms leilighet i 1. etasje:

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

Oppdragsnr.: 10887-25027
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

12
8
6
4
2
=
c
0o <
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
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.
Anslag pa utbedringskostnad
10
8
6
4
2
|
[
0 <
Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
®  Tiltak over kr 300000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten/befaringen er avholdt etter beste skjgnn og i
henhold til gjeldende instruks og retningslinjer. Hiemmel er
Oppdragsnr.: 10887-25027 Befaringsdato:
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kontrollert utfra "Norges Eiendommer".

Det elektriske anlegget og rgropplegget er ikke inngaende
vurdert, eventuelt kun beskrevet.

Det er ikke foretatt inngaende vurdering av el-anlegg fordi dette
ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade. Eier av bolig
har selv ansvar for el-anlegg og bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra
godkjent kontrollinstans.

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

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
i rapporten er foretatt antakelser, er dette fordi angjeldende
forhold ikke har latt seg bringe pa det rene. Besiktigelsen blir
kun utfgrt pa lett tilgjengelige deler av konstruksjoner.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som
ikke oppdages ved visuell kontroll.

Arealer er malt med handholdt lasermaler i henhold til de til
enhver tids gjeldende maleregler (NS3940) og ifglge gjeldende
maleregler (NS3940) er fglgende medregnet: "Frittliggende ror,
montasjekanaler, peiser og piper".

| sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er
det gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt og
eventuelle svakheter som er registrert.

Det er ingen forutsetning at rom som er medtatt i BRA-i
oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er
det dagens bruk av rommene pa befaringstidspunktet som
bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av
bygningsmyndighetene. | mange tilfeller ma takstmannen la sitt
skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rommene kan
defineres som BRA selv om de er i strid med byggeforskriftene.
Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre
forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold
takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

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

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

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

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

Normalt utgjgr dette alt innenfor
leilighetens/seksjonens/andelens vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdelel
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og
felles tekniske installasjoner med mindre det foreligger et
saerlig vedlikeholdsansvar knyttet til bygningsdelene.

Pa forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
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Sammendrag av boligens tilstand Tilstandsrapport

boligen har skjulte feil eller mangler, offentlige palegg som ikke Tekniske installasjoner > Varmtvannstank 4 til si Brann- og lydklassifisert entrédgr (B30/Db35).
er utfgrt eller vedtak som medfgrer eller har medfgrt nytt 2-ROMS LEILIGHET | 1. ETASIJE:

laneopptak/gkning av utgifter, utover det som er nevnt i Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg il si Dgren er ikke merket med produksjonsar.
rapporten.

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

Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet
bruksslitasje, sett ut fra bygningsdelenes alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes
NB! Eier/rekvirent plikter & lese gjennom rapporten for a stand og funksjonalitet.

avdekke evt. feilaktige opplysninger f@r bruk.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering

I henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til .
med jevne mellomrom.

kostnadsestimering av TG2, kun TG3.
Dette avviker fra NT sine retningslinjer.

| de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet Byggear Kommentar
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes. 1971 Iflg. Norges Eiendommer.
Anvendelse Balkongdgr
Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og Hayblokk over 9 etasjer og inngangsplan
kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. Balkongdgr med trerammer og 3-lags isolerglass, merket med
produksjonsar 2022.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr UTVENDIG
du som selger be om oppdatert rapport. Byttet i regi av borettslaget.
Vinduer
Oppsummering av avvik i ) Isolerglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i deuer.medotrerammer og 3-lags isolerglass, merket med
raoporten produksjonsar 2022. Ingen unormale awvik registrert, utover normal og forventet
PP ' bruksslitasje, sett ut fra bygningsdelenes alder.
Byttet i regi av borettslaget.
2-roms leilighet i 1. etasje: Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes
Kjskkenvindu har luftefelt pa den ene siden. stand, funksjonalitet samt alder.
Punkterte glass kan vaere vanskelig a avdekke med sikkerhet under
m AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer. forskjellig type vaer og lys.
0 v . I cane Ved befaringen ble det ikke foretatt kontroll pa dpne- og Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble
Vatrom > 1. Etasje > Bad > Ventilasjon lukkemekanismer av vinduer. registrert pa befaringstidspunktet.
@) Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet
bruksslitasje, sett ut fra bygningsdelenes alder. Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering
med jevne mellomrom.
AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes
G il sid stand, funksjonalitet samt alder.
Innvendig > Radon Latlside
Punkterte glass kan vaere vanskelig 4 avdekke med sikkerhet under Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side forskjellig type vaer og lys.
Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble
registrert pa befaringstidspunktet.
Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side g P genicse
himling
Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for
Vatrom > 1. Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side justering med jevne mellomrom.
Vatrom > 1. Etasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side .
tettesjikt Entréder
Kjgkken > 1. Etasje > Kjskken > Avtrekk Gatil side
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side
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Tilstandsrapport

Utgang fra stue til innglasset balkong i betong- og stalkonstruksjoner.
Det er lagt noe tremmefliser i trevirke oppa betongdekke.

Rekkverk i stal med plater.

Rekkverkshgyde malt til ca. 119 cm.

Dette er innenfor dagens krav.

Utdrag fra Tek17 vedrgrende rekkverkshgyde:

Hgyde pa rekkverk ved balkonger, tribuner, passasjer og lignende skal
veaere minimum 1,0 m.

Der hgydeforskjellen er mer enn 10,0 m over terreng, skal
rekkverkshgyde vaere minimum 1,2 m.

Eier opplyser at innglassingen ble montert i 2023.
Innglassingen kan apnes og skyves til side.

Tremmeflisene pa gulv fremstar som forholdsvis slitt.
Ellers normal og forventet bruksslitasje samt klimapavirkning.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Bygningsmessige forhold

Oppdragsnr.: 10887-25027
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Beskrivelse av bygningen:

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

Yttervegger i betong, forblendet med spekkmurt teglstein.
Utfyllende bindingsverk med utvendig kledning pa balkonger.
Flate takkonstruksjoner i betong, antas antas tekket med
papp/membran.

Innvendig fall til nedlgp/sluk.

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

Grunnforhold og drenering:

Det er ikke foretatt noen geotekniske undersgkelser og det er dermed
begrensede muligheter for ngyaktig kunnskap om byggegrunn og
stabilitet.

Av naturlige arsaker er kontroll av drenering og drenerende masser
begrenset.

Utover dette antas dreneringen & vaere utfgrt i henhold til praksis og
krav pa byggetid.

Dreneringens levetid er avhengig av utfgrelse, belastning (bygningens
beliggenhet) og fylimasser rundt dreneringen.

Grunnmur i betong og stgpt séle, antatt fundamentert pa fast grunn
(fjell) eller faste komprimerte masser.

Fellesarealer:

Trapper og reposer i betong med terrazzo.
Skiferfliser pa inngangsplan.

Ellers malte flater og teglstein i felles trappegang.
Heisanlegg i bygningen.

Byggear og vedlikeholdsansvar:

Bygningen stod ferdig i 1971 og er oppfgrt etter byggetidens
byggeforskrifter og metoder.

Den tilfredsstiller ikke ngdvendigvis alle de krav som dagens
byggeforskrifter stiller til bl.a. tetthet, ventilasjon og varmeisolering.
Rapporten begrenser seg til boligen/leiligheten og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som eier.

Normalt utgjgr dette alt innenfor boligens/leilighetens yttervegger.
Tilstandsrapporten tilstandsvurderer derfor ikke bygningens fellesdeler
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles
tekniske installasjoner.

Vedlikehold og fremtidige behov:

Generelt har alle bygninger (eldre og nyere) et fremtidig, lspende behov
for vedlikehold.

Setninger kan ha oppstatt og dette kan ha medfgrt skjevheter i gulv og
er derfor ikke unormalt.

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

Alder i seg selv er definert som symptom pa
slitasje/utidsmessighet/svikt osv.

Det gjelder samtlige konstruksjoner, uansett alder og tilstand.

Det betyr at en bygningsdel og konstruksjon kan fa TG2 pa bakgrunn av
hgy alder men fortsatt vaere i en brukbar tilstand og funksjon.
Bygningsdelers og konstruksjoners alder er i hovedsak vurdert ut fra
Sintef sine levetidstabeller.

INNVENDIG
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Tilstandsrapport

Overflater

Gulv:

Flislagt gulv pa bad samt i entré/gang.
Eldre belegg i omkledningsrom.

Ellers laminatgulv.

Termostatstyrt gulvvarme pa bad.

Vegger:

Flissatte vegger pa bad.

Malte flater i omkledningsrom.
Ellers malt strie.

Himlinger:
Glatte, malte himlingsflater (plater og betonghimling).

Det er montert downlights (halogen) pa bad.
Lyskasser med downlights (halogen) i stue.

Takhgyden ble i stue malt til ca. 2,49 m.

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Overflater har normal og forventet bruksslitasje sett ut fra alder.
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 avdekkes enkelte forhold
etter overtakelse som ngdvendiggj@r utbedringer.

Normal slitasje og skader som ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva
kigper ma forvente og vil ikke utgjgre en mangel.

Det samme gjelder spiker- og skruehull i vegger som fglge av oppheng
av bilder, tv o.l.

Overflater pa baderom er vurdert separat under punktet "Baderom" i
rapporten.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k I I

0694 OSLO  Norsk takst

Det er ikke opplyst om utfgrte radonmalinger.
| borettslag, sameier og aksjeselskap pleier dette a gjgres som et felles
tiltak.

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

Konsekvens/tiltak
e Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Innvendige dgrer

Profilert, foliert dgr mot baderom.
Ellers glatte finerte, malte innerdgrer.

Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering
med jevne mellomrom.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Noe slitasje pa baderomsdgr (nede og pa siden).
Dgren subber mot karm/terskel.

Ellers er tilstandsgrad er satt ut fra alder, da eldre dgrer som oftes er noe
skjeve og kan oppleves som noe vondere a lukke/lase.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Bygningsdelene oppfyller tiltenkte funksjoner med dagens bruk, men
bytte/oppgradering ma kunne paregnes pa sikt.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Andre innvendige forhold

Apen garderobeinnredning i omkledningsrom.

Garderobeskap med speil- skyvedgrer pa soverom.

VATROM

1. ETASIE > BAD

Etasjeskille/gulv mot grunn Generell
Etasjeskillere i armerte betongkonstruksjoner fra byggearene.
Det ble utfgrt malinger for a sjekke evt. planavvik (i stue og pa
soverom).
Det ble ikke registrert negative avvik utover gjeldende standard.
Lokale skjevheter kan forekomme.
Radon
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Flislagt baderom.
I henhold til tidligere prospekt ble baderommet pusset opp i 2013.

Det er ikke fremlagt noen form for dokumentasjon pa nar og hvem som
pusset opp baderommet.

Det er heller ikke fremlagt dokumentasjon pa baderommets oppbygging
og lgsninger.

Rapporten tar utgangspunkt i gitte opplysninger, samt det som var synlig
ved visuell inspeksjon pa befaringsdagen.

Baderommet ansees a naerme seg mer enn halvparten av forventet
levetid pd 20 ar.

Levetid er beregnet ut fra Norsk Standard og Sintef sine levetidstabeller.
Tilstandsvurderingen tar hgyde for dette.

Modernisering bgr paregnes pa sikt.

Endring av bruk kan fremskynde dette behovet.

Generell informasjon for & best ivareta vatrom:

Ha alltid god gjennomlufting pa badet, slik at fuktigheten i rommet
luftes tilstrekkelig ut.

Husk at fuktige vatrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse
og jordslag.

Tgrk opp vannsgl for & hindre for stor spredning av fukt.

Generell rengjgring av fliser, fuger og utstyr for & opprettholde farge og
glans.

Skru ut ventilasjonsventilen ca. 1 gang i aret og rengjgr denne, slik at
den ikke tetter seg med stgv og skitt.

Unnga i stgrst mulig grad a bore gjennom fliser i vatsone. Hvis dette
gjores ma det brukes godkjent vatromssilikon i skruehullet.

Rengjgr sluket ca. 3-4 ganger i aret. Sluket renses etter risten er fjernet -
Vippes opp med skrutrekker eller lignende.

Rer ikke klemringen (festet med skruer).

Utlgpet kan renses etter at vannlas er fiernet (om sluket har dette).
Vannlastrakten trekkes enklest opp ved a gripe tak i ribben i bakkant
med for eksempel en tang eller lignende.

Vannlasen trekkes rett opp.

Sammenfgyning igjen skjer i motsatt rekkefglge.

Ver ngye med at vannlastrakten med gummiring kommer riktig pa
plass.

1. ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Oppdragsnr.: 10887-25027

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k I I

0694 OSLO  Norsk takst

Flissatte vegger.
2 flislagte nisjer i vegg i dusjsone.

Glatte, malte himlingsflater.
Det er montert downlights (halogen) i himling.

Normal bruksslitasje sett ut fra alder.
Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner
og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Tilstandsgrad er satt ut fra bygningsdelenes og overflatenes alder samt
underliggende konstruksjoner.

Det er ikke kjent om det er benyttet tettesjikt i konstruksjonene.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Oppgradering vil veere naturlig ved evt. modernisering.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

1. ETASIE > BAD

Overflater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrt gulvvarme.

Hgydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, malt til 34
mm.
Dette er innenfor dagens krav.

I henhold til dagens krav skal det vaere en hgydeforskjell pa 25 mm
mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.

Om membran ikke er synlig ved terskel, méles hgydeforskjellen mellom
topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i
tilstgtende rom).

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Tilstandsgrad er satt ut fra alder pa overflater og underliggende
konstruksjoner.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det vil veere naturlig a utbedre fallforholdene pa baderommet ved en
modernisering.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

1. ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt
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Tilstandsrapport

Sluk lokalisert i dusjsone.
Plastsluk med klemring.

Det er ingen synlig membran i sluket. Dette utelukker ikke at det
benyttet membran, men sier at det ikke er mulig a fastsla hvordan en
evt. membranlgsning er.

Generell info om sluk:
Sluk ma renses jevnlig for @ unnga lukt og tett sluk samt for a forlenge
slukets levetid.

Vurdering av avvik:

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

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

Skruene ved klemring har rust pa toppen.

| tillegg mangler en skrue.

Det var vanlig samt krav om bruk av tettesjikt/membran da baderommet
ble modernisert, men evt. det var ikke mulig & se membran ved
inspeksjon av sluk ved befaring.

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

Tettesjiktet har dermed (eller neermer seg) moderniseringsbehov.

Det er i praksis lite giennomfgrbart & bare bytte tettesjikt.

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

Om det i tillegg er eldre sluklgsning bgr det ogsa paregnes a bytte dette.
Det bemerkes at rommet oppfattes som funksjonelt med dagens bruk,
men endret bruk med stgrre fuktbelastning enn i dag kan fremprovosere
awvik og pa den maten fremskynde behovet for modernisering.

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

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

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

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

Konsekvens/tiltak

o Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig.

¢ Installering av tett dusjkabinett anbefales.

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig & si noe om tidspunktet for
nar dette er ngdvendig.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Oppdragsnr.: 10887-25027

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k I I

0694 OSLO  Norsk takst

1. ETASIE > BAD

Saniteerutstyr og innredning

Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant i glass.
Speilskap med lysarmatur pa vegg over servant.

Veggmontert klosett.
Det er dreneringshull i innkassing for synliggjgring av evt. lekkasjevann.

Dusjhjgrne med svingdgrer, sluk og termostatstyrt blandebatteri.
Rerfgringer er lagt skjult i vegg.

Den hgyre dusjdgren er hard/treg a svinge pa.
Dette bgr kontrolleres og evt. smgres opp (utbedres).

Innredning har ellers normal bruksslitasje sett ut fra alder og normal
bruk.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

1. ETASIE > BAD

‘ Ventilasjon

Naturlig avtrekksventilasjon i rommet.
Avtrekksventil pa vegg.
Rommet har ingen tilluftslgsning.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonslgsningen vil kunne gi endret
tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.
* Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak
e Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
dore.l.

Det bgr etableres tilluftspalte ved terskel, evt. luftehull i dgrblad.
Kostnadsestimat: Under 10 000

1. ETASIE > BAD
@ Fukt i tilliggende konstruksjoner
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Det ble rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med
fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen, via eksisterende
hullboring, i stue mot vatrommets vatsone.

Det var ingen indikasjoner pa fukt.

Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for
baderommet. Gulv males ikke.

Det ble i tillegg, rutinemessig, sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med
fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen pa tilgjengelige steder, og
det var ingen indikasjoner pa fukt.

Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for
baderommet. Gulv males ikke.

KI@KKEN
1. ETASIE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med hvite glatte, folierte fronter og vitrinedgr.
Laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.
Mosaikkfliser pa vegg over benk.

Selv om det ikke var et krav da kjgkkenet ble installert, anbefales det na
generelt 3 installere vannstopper med sensor og magnetventil samt en
komfyrvakt for gkt sikkerhet og forebygging av skader.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt pa typisk fuktutsatte steder med
fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen og det var ingen
indikasjoner pa fukt.

Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

Oppdragsnr.: 10887-25027

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k I I

0694 OSLO  Norsk takst

1. ETASJE > KI@KKEN

Avtrekk

Rommet har naturlig avtrekksventilasjon.
Avtrekksventil pa vegg.

Kjskkenventilator med kullfilter over stekesone.

Avtrekk er fgrt opp oi overskap. Skapet har ingen videre utlufting.
Eventuelle filter i kjgkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig
for & unnga at fett fester seg og skaper brannfare.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
¢ Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjpkkenet.

Rommet har kun naturlig avtrekk og ellers ingen forsert avtrekkslgsning.
"manglende forsert mekanisk avtrekk" betyr at avtrekk over stekesone
ikke fgres ut av rommet via kanal, yttervegg eller tilsvarende.

Fuktig luft og kondens vil da forbli i rommet om det ikke luftes med
vindu.

Normal ventilasjon sett ut fra byggear.

Naturlig ventilasjon var vanlig pa oppfgringstid av bygningen.
Lgsningen fungerer som tiltenkt etter datidens krav og metoder.

For evt. montering av mekanisk avtrekk ma det undersgkes hos styret og
i borettslagets/sameiets vedtekter om det lar seg montere.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
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Tilstandsrapport

Vannfgrende rgr i plast (rgr i rgr opplegg).

Rerstokk er lokalisert i fordelerskap i vegg over klosett pa bad.
Re@rskapet har overlgp med avrenning til bad (rom med sluk).

Kjgkken:

Vannfgrende rgr (ror i rgr opplegg) fra tilstgtende baderom.

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

- Dette kan medfgre skader pa konstruksjoner ved en eventuell lekkasje.

- Det er ikke kjent hvordan rgrgjennomfgringer i vegg er utfgrt eller
sikret mot fukt.

Med tanke pa alder er det naerliggende a tro at det ikke er benyttet
mansjetter ved rgrgjennomfgringer.

Intern stoppekran i rgrskap.
Ellers felles stoppekran utenfor leiligheten.

@vrige rorfgringer er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan veare vanskelig a gi en fullstendig
vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og
konstruksjoner eller er innkasset.

Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og rgranlegget for
varmtvann 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 pa befaringsdagen.

Eier opplyste at systemet fungerer som det skal.

Tilstandsgrad er satt ut fra en visuell kontroll, gitte opplysninger samt ut
fra de konstruksjoner som var synlig ved befaring.

Vurdering av avvik:
e Det mangler tettemuffer i enden av varergr pa rgr-i-rgr-system.

Vannrgrene er ikke plugget mot varergr/ytterrgr i benkeskap.
Dette kan medfgre skader pa konstruksjoner ved en eventuell lekkasje.

Konsekvens/tiltak
» Det ma monteres tettemuffer i enden av varergrene.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Avlgpsrgr

Oppdragsnr.: 10887-25027
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Interne og synlig avlgpsrer i plast fgrt til felles rgrfgringer.

@vrige avlgpsrer er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert).

Det papekes at felles rgrfgringer kan veere av annet materiale og
dermed ha en annen tilstand enn interne rgrfgringer.
Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var
tilgjengelige og mulige & bedgmme ut fra en visuell befaring.

Ventilasjon

Boligens ventilasjon er basert pa naturlig avtrekk over tak.
Tilluft slippes inn via spalteventiler i vinduer.
Avtrekk skjer via ventil pa bad og kjgkken.

Kjpkkenventilator med kullfilter over stekesone.
Eventuelle filter i kjpkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig
for & unnga at fett fester seg og skaper brannfare.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Bygningen har den naturlige ventilasjon som var vanlig pa byggetiden.
Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i dag.

Naturlig ventilasjon gis pa generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens
strenge krav til ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen
ventilasjon er normalt for boliger/leiligheter bygget i denne
tidsperioden.

Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for maling og det hgrer ikke inn under en niva 1
undersgkelse.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dagens Igsning fungerer som tiltenkt, men man ma veere klar over at
denne type ventilasjon ikke har samme effekt som dagens Igsninger
med balansert eller mekanisk ventilasjon.

Endret bruk kan endre behovet for endring av ventilasjonslgsningen.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Varmtvannstank
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Tilstandsrapport

Varmtvann fra bereder plassert i kigkkenbenk (hjgrne).
Volum: 116 L
Merket med produksjonsar: 1999.

Berederen er tilknyttet stremnettet med stikkontakt.
Dette var vanlig da berederen ble montert.

Det er ikke sluk i rommet der berederen er plassert.
Det er en generell anbefaling at det installeres lekkasjevarsler med
stoppventil pa vannrgr.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Konsekvens/tiltak

e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men
ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Andre installasjoner
Elektrisk oppvarming med panelovner.

Det ma paregnes at det over tid vil vaere behov for utskiftinger av de
enkelte installasjoner/elementer.

Funksjonstesting er ikke utfgrt av ovennevnte installasjoner.

Det forventes at installasjonene fungerer tilfredsstillende dersom annet
ikke er opplyst

Det er ikke gitt opplysninger om eventuelle avvik.

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 utfart av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden 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 fG en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Oppdragsnr.: 10887-25027

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k I I

0694 OSLO  Norsk takst

Sikringsskap lokalisert i korridor.

Automatsikringer og jordfeilbrytere.
3 fordelingskurser.
Overspenningsvern er montert.
Hovedsikring pa 40 Amp.

Selvavlesende strgmmaler er installert.

Dgrtelefonanlegg med dgrapner og skjermvisning.

Rapporten tar utgangspunkt i at det er tilstrekkelig kapasitet pa El-
anlegget til normal bruk.

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

Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Sitat : "Eier og bruker av
anlegget som omfattes av denne forskrift skal sgrge for at det blir
foretatt ngdvendig ettersyn og vedlikehold slik at anlegget til enhver tid
tilfredsstiller sikkerhetskravene i kap. 5."

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprengrer forpliktet til &
utarbeide samsvarserkleering til eier av elektrisk anlegg ved installasjon
av nye anlegg eller endringer i eksisterende anlegg.

Dokumentasjonen er en bekreftelse fra elektroentreprengren at
anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskrift om elektriske
lavspenningsanlegg.

Kravet om samsvarserkleering har ikke tilbakevirkende kraft.

Takstmannen utfgrer en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og
undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2
-18 inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig
myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til a foreta en slik
kontroll.

Evt. angivelse av Tilstandsgrad 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.

Ver derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning
eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Takstmannen beskriver anlegget, men vurderer det ikke da dette krever
spesialkompetanse.

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

Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (3rstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

Ukjent.

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

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

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

Ukjent

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

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

1

[

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

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

Ja  Det anbefales at det gjennomfgres en utvidet EL-kontroll i
boligen, av anlegget i sin helhet.

En utvidet EL-kontroll er en vesentlig grundigere og omfattende
kontroll av EL-anlegg enn kun tilsyn.

Det papekes at dette kun er en anbefaling da takstmann ikke har
kompetanse eller lov til 3 utfgre full vurdering av det elektriske
anlegget.

I henhold til gjeldende forskrift og standard ma alle avvik, store og
sma, utbedres for 3 oppna TG1 pa det elektriske anlegget.

Dette er bakgrunnen for gitte tilstandsgrad.

Generell kommentar

Oppdragsnr.: 10887-25027

Taksator AS ‘
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0694 OSLO  Norsk takst

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

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

Pa bakgrunn av dette gis det elektriske anlegget TG2.

Dette er i henhold til gjeldende standarder og forskrift for tryggere
bolighandel.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

\SJCCLCECCCE00CCORCERECEEEEE,

(33 Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmdl som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse
sparsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom
pa denne risikoen, og sk videre veiledning eller radgivning.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Tilstandsrapport

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

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

Hva er maleverdig areal?

Lovpalagt rgykvarsler/brannslukningsutstyr skal falge boligen ved salg. Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hayde over gulvet og minst

Det er viktig at selger sgrger for at dette er i orden ved salg.

Alarmanlegg og @vrig utstyr er ikke fysisk testet av takstmann, kun
visuelt inspisert.

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.

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

. Internt
Generell info om brannslukkingsutstyr (i henholdt til TEK17): 5 - T8A Bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
Boligbygg (risikoklasse 4) ma ha enten handslokkeapparat eller egnet [Brae | Balkong ‘i (BRA-i)
brannslange som rekker inn i alle rom. 7] £ 909
Handslokkeapparater kan vaere pulverapparater pa minimum 6 kg med Keller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
ABC-pulver eller skum- og vannapparater pa minimum 9 liter eller pa —_— (hé;:f:;%' blokenhetinm) ogsom lt':hzfef denne,
minimum 6 liter og med effektivitetsklasse minst 21A etter NS-EN 3- Stue e SRS eeempRrIecer
7:2004. .
I bolig kan det benyttes formstabil brannslange med innvendig diameter Sarasls Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
2 ) balkong mv eller altan nér denne er tilknyttet

pa minimum 10 mm. ] o (BRA-b) boenheten(e)
Brannslange ma ikke vaere lengre enn 30 meter ved fullt uttrekk. Bad =5

|| Teknis
Antall og dekningsomrade av brannslanger og handslokkeapparater ma / rom Yeriasseatl )
vaere slik at alle rom i hele bygningen dekkes. g 1/ balkongareal :;e;:;rasl-!::?i?s:;(ﬁLZ:::;:%\:)
Brannslokkeutstyr ma vaere plassert slik at brukerne lett kan finne fram P PN N Kok (TBA) g ‘
til det og kunne ha mulighet til 3 slokke branntillgp i startfasen fgr det Bod
utvikler seg til en stgrre brann. SO Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH

; Soverom bt (GUA) (areal med lav takhoyde).
Generell info om brannvarslere (i henhold til TEK17): ! Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
Brann-/rgykdetektorer i leiligheter i boligbygninger ma dekke omradene BRA-I Fooa I rgise \ = maleverdig areal, som skyldes skratak
kjgkken, stue og sone utenfor soverom. baikong og lav himlingshayde
DESSUteon ma f«z)lg'endte vaere oppfylt: . GUA kan opplyses i markedsfering der
- Det md vaere minst én detektor per etasje. det er aktuelt for den konkrete boligen
- Akustiske alarmorganer ma plasseres slik at alarmstyrken er minst 60 og kun sammen med BRA-i, for eksem-
dB i oppholdsrom og soverom nar mellomliggende dgrer er lukket. Fotes Qaasieanieas pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av

Garasje ‘ rommene, lkke innredet areal som

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav ; kaldloft. méles og oppgis normalt ikke.
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985? Carport og/eller garasjeplass i felles canlegq er ikke g arcal
Nei
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 Areal kan vaere komplisert eller umulig & méle opp ngyaktig fordi det er vanskelig &
ar? fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
Nei bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom
over flere etasjer og sa videre.

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.

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa Om bruk dri
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985? Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa m bruksendring

Nei antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

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
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

og lysforhold som ma veere 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.

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 ser ut til a vaere delt opp i

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er skt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den

rdd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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2-roms leilighet i 1. etasje:

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (T8A)
1. Etasje 44 8 52
Inngangsplan 2 2
SUM 44 2 8
SUM BRA 54
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1. Etasje Entré/gang, .Omklednmgsrom, Bad,
Soverom , Kjgkken , Stue
Inngangsplan Bod
Kommentar
1. Etasje:

Entré/gang, omkledningsrom, bad, soverom, kjgkken og stue.

Stuen har utgang til innglasset balkong med gulvareal pé ca. 8,0 m2.

Inngangsplan:
Bod pé ca. 2 m2

Innvendig malte arealer.
Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr rommets navn og definisjon i arealoppstillingen.

Dette betyr at rommet bade kan vaere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon.
Det kan vaere avvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til boligens opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger.

Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

Rombetegnelse er skjignnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold mht.
rommets stgrrelse, takhgyde, lysforhold og remning.

Innbygde/plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert pa stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte/fulle og i mange tilfeller umulig 3 male ngyaktig.
Disse arealene ma derfor sees pa som omtrentlige arealer og ikke eksakte.

Bodene er vist frem til takstingenigren av eier/representant for eier pa befaringsdagen.
Takstingenigren har ikke gjort naermere undersgkelser om leiligheten har bruksrett til disse arealene.
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Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [___] Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: 2023:
- Montert innglassing pa balkong.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
2-roms leilighet i 1. etasje: 44 8

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
21.1.2025 Thomas Tandberg Takstingenigr
Markus Lund Kunde
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Henrik Sgrensens vei 11, 1065 OSLO
Gnr 107 - Bnr 773
0301 OSLO

Matrikkeldata

Kommune gnr.
301 OSLO 107
Adresse

Henrik Sgrensens vei 11

Hjemmelshaver
Ellingsrudasen Borettslag

Kommentar

Regulering : Omradet er regulert til boligformal

bnr.

773

Adkomst vei : Offentlig, interne gang- og stikkveier.

Tilknytning vann : Offentlig
Tilknytning avigp : Offentlig

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr.
1024/Ellingsrudasen 848616672
Borettslag

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Palydende
24 100

Kommentar

Tall er mottatt fra forretningsfgrer.

Eiendomsopplysninger

Oppdragsnr.: 10887-25027

for. snr.

0 0
Leil. nr.
1024

Opprinnelig innskudd Andel fellesformue

212900

Befaringsdato:

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k I I

0694 OSLO Norsk takst

Areal Kilde Eieforhold

49735 m? I henhold til Eiet
arealbekreftelse fra
Oslo Kommune

Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
OBOS - 02333 Markus Lund

Andel fellesgjeld
14 030 31.12.2023 221000 01.01.2025
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Beliggenhet

2-roms leilighet i hgy 1. etasje, med nordvestvendt innglasset balkong., beliggende pa Ellingsrud, bydel Alna i Oslo.

Kort vei til skoler og barnehager. Ellingsrudasen skole ligger i gaavstand.

| tillegg ligger det tre barnehager i umiddelbar naerhet. Kort vei til flere butikker.

Omradet grenser til marka med flotte turveier og skilgyper mot Mariholtet.

Ellers kan nevnes fotballbane tilhgrende Ellingsrud idrettslag og treningssenter pa Furuset.

Det finnes flere kjgpesentre i naerheten.

Furuset senter ligger naermest. Her finner man legesenter, bibliotek, treningssenter, apotek, renseri, matbutikk, postkontor, flere caféer og en
rekke butikker.

@nsker man seg til stgrre kjgpesenter kan man nevne at Stovner, Triaden og Metro senter alle ligger rett i naerheten samt Lgrenskog kino
(Lgrenskog hus ved Metro senter).

Kort vei til offentlig kommunikasjon, buss og T-bane.

Om tomten

Felles eiet tomt pa 49 735 m?, | henhold til arealbekreftelse fra Oslo Kommune.
Tomten er pent opparbeidet med apne plenarealer, busker/traer/beplantning, lekeplass, sittegrupper og asfalterte internveier.

Eier opplyser at det fglger garasje i felles garasjeanlegg.
Det er montert ladepunkt for lading av EL-kjgretgy pa plassen.

Gjesteparkering pa borettslagets eiendom.

Ellers parkering etter omradets gjeldende regler.

Tinglyste/andre forhold

De totale felleskostnadene er pr. tid pa kr. 3 684,- pr. maned (kr. 44 208,- pr. ar).
Felleskostnadene inkluderer fellesutgifter, garasje rehab, trappevask, internett/tv, kapitalkostnader, kommunale avgifter, felles
bygningsforsikring, forretningsfgrsel, drift og vedlikehold m.m.

Borettslaget/sameiet har lagt til rette for at andelseier(e) kan innbetale sin andel av fellesgjelden (IN-ordning).
Borettslaget er tilknyttet Ellingsrudasen Kabelnett A/S (EKN AS).

Pa generelt grunnlag oppfordres alle til a 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 borettslagets styre og/eller generalforsamling.

Bebyggelsen

Omradet bestar hovedsakelig av blokkbebyggelse.
Bygning oppfart i 1971 i mur- og betongkonstruksjoner etter datidens byggeskikk og metoder.
Ferdigattest foreligger, datert 01.06.1975.

Borettslaget bestar av 496 andelsleiligheter fordelt pa 14 bygninger.

Fgrste innflytting i borettslaget skjedde i 1971 og tomten ble kjgpt i 1986.
Fellesvaskeri i bygningen.

Borettslaget har et felles velferdsrom som kan leies til selskaper, dap, konfirmasjon o.l.

Vinduer og balkongdgrer ble byttet i 2022.

7 punkthus ble rehabilitert i perioden 2017-2018. Prosjektet omfattet nye vinduer, etterisolering av fasader, ny teglsteinsforblending,
etterisolering av tak m.m.

Garasjene ble rehabilitert i perioden 2009-2010.

EL-kontroll i fellesarealer samt alle leiligheten ble utfgrt i 2006.

Rehabilitering av rgr ble utfgrt i 2005.

Ellers fgres Igpende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.

For oversikt over utfgrte arbeider henvises det til "innkalling til ordinzer generalforsamling" og borettslagets styre.

Oppdragsnr.: 10887-25027 Befaringsdato:  21.01.2025 Side: 22 av 25

S5
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Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Protector Forsikring 1465950 Fullverdi
Kommentar

Fellespolise for bygningsmassen. Eier ma selv tegne innboforsikring.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Eier Som paviste og ga opplysninger. Gjennomgatt Nei

Opplysninger om regnskapstall og

Forretningsfgrer . Gjennomgatt Nei
ingsto forsikringsforhold. J g :
Gnr., bnr., byggear, tomtestgrrelse og
hjemmelshaver. . . .
Infoland.no ) Gjennomgatt Nei
Egenerklaering Utfylt av selger. Gjennomgatt Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens struktur,
metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk Standard NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling.

« Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

« Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen veere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er
tilneermet ny og det ikke foreligger dokumentasjon pa faglig god
utfgrelse.

ii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nzer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for starre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv vaere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3: Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer pa forhold som man ma regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Pavist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersgkt/ikke tilgjengelig for
undersgkelse.

*Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lannsomme.
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert pa registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og basert pa
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en nsermere undersgkelse,
og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

PRESISERINGER

« Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes
etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

Oppdragsnr.: 10887-25027

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshayder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.

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

« Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for & sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven.

« Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale a konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsundersakelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva fra 1 til 3, der undersgkelsesniva 1 er det
laveste og baseres pa visuell observasjon. Rapporten baseres pa
undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom under
terreng). | praksis betyr dette at gjennomfaringen av befaringen
begrenses som fglger:

« Det utfares kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

« Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonspraving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

« Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgar, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehar.

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
mé veere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfares.

« Stikkprevetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

 Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjerere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

« Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

 Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).

« Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

» Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.

« Forventet gjenveerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil veere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist

Oppdragsnr.: 10887-25027

og/eller opplyst at tilharer 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. Veer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

« | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerkleering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformal,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktgrer i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grinerlgkka

Oppdragsnr.

1008250018

Selger 1 navn

Markus Lund

Henrik Sgrensens vei 11

Poststed
OSLO 1065

Er det dedsbo?
Nei [JJa

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?
[ Nei Ja

Nar kjepte du boligen?

Ar | 2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall ar | 1

Antall maneder | 3

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

[ Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?
Forsikringsselskap | Fremtind
Polise/avtalenr. | 32917033

Spersmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ Ja
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12

13

14

15

16

17

18

19

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

Svar Nei

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

M Nei [1ua

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

Svar Nei

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jva

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

M Nei [Jua

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [Jva

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

Beskrivelse Lading leveres av Elaway

Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar |Ja, kun av fagleert

Beskrivelse | Innglassing av balkong

Arbeid utfert av | Glassy

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [Jva

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei 1 Ja

Initialer selger: ML
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Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

M Nei ] Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei ] Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei ] Ja

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

M Nei [ Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

27  Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?
M Nei [ Ja
28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei [ Ja
Initialer selger: ML 3
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, s@sken, eller
e mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

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

o etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

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

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

Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i nzeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringskostnader honorar til S6derberg & Partners.

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

| Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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ENERGIATTEST

ENOVA

Adresse Henrik Sgrensens vei 11
Postnr 1065
Sted Oslo

Leilighetsnr. 1024

Gnr. 107

Bnr. 773
Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2017-780487

Dato 31.05.2017

Eier Annette Hammeren Myrabg

Innmeldtav. OBOS Prosjekt AS v/ Anders G. Dahl

Energimerke

Energieffektiv

@

Energikarakter

Hay andel Lav andelh
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Lite energieffektiv

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet og eierforhold er ikke bekreftet fra Matrikkelen

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se 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

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 elekitrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fijernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet energibehov og malt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

« deler av boligen ikke er i bruk,

« faerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

* den ikke brukes hele aret.

Gode energivaner

Ved & folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Energimerket kan kun endres gjennom fysiske
endringer pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales falgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi boligen et bedre energimerke.

Eksperten har ikke foreslatt forbedringstiltak

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene nzermere.
Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.

Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lannsomme.
Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av

boligen eller utskifting av utstyr.

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og

andre byggskader.

www.enova.no/hjemme
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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:
Bygningstype:
Byggear:

BRA:

Dato for lekkasjetall-
maling:
Type bygg:

Energiregler
(TEK-standard):

Programvare:

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger

BOLIGBLOKKER
LEILIGHET

1971

45,0

Ikke angitt

Ikke angitt
Ikke angitt Angis kun for nybygg

Attesten er utstedt av ekspert basert pa opplasting av beregninger utfert med programmet
SIMIEN - 5.018

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se vedlegg 1

Om grunnlaget for energiattesten

Oppygitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn p& www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. P& 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 pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

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.

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

tif. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neaermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Henrik Sgrensens vei 11 Gnr: 107
Postnr/Sted: 1065 Oslo Bnr: 773
Leilighetsnummer: 1024 Seksjonsnr:
Bolignr: Festenr:
Dato: 31.05.2017 11:21:05 Bygnnr:

Energimerkenummer: A2017-780487
Ansvarlig for energiattesten: Annette Hammeren Myrabgo
Energimerking er utfart av: OBOS Prosjekt AS v/ Anders G. Dahl

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id)

Bygningstype LEILIGHET
Byggear 1971
Areal yttervegger 34 m?

Areal tak 0m2

Areal gulv 0m2

Areal vinduer, dgrer og glassfelt 9m2

Oppvarmet BRA 45 m?

Totalt BRA 45 m?

Oppvarmet luftvolum 113 m3

U-verdi for yttervegger 0,36 W/(m2-K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m2-K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m2-K)
U-verdi for vinduer, darer og glassfelt 1,69 W/(m2-K)
Arealandel for vinduer, darer og glassfelt 19,7 %

Normalisert kuldebroverdi 0,09 W/(m2-K)

Normalisert varmekapasitet

230,0 Wh/(m2-K)

Lekkasjetall

1,50 1/h

Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for a kunne fa karakter A)

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

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m3/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 2,50 kW/(m?/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,7 m3/(m2-h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet

98 %

Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjolesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjeling 0 W/m?2
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,00 kW/(I/s)

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Driftstider, antall timer i dogn med drift

Driftstid ventilasjon 24h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjeling 24h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24h
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?2
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m2
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m2
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m2
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?

Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/V/N) 0,44
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,16
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og 0,81

eventuelle bygningsutspring

Oppvarmingssystem(er)

Direkte elekitrisk;

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 1,00
dekkes av elekirisk varmesystem

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av varmepumpe

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av solfangeranlegg

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 1,00
elektrisk varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
elektrisk varmepumpe

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
solfangeranlegg

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,98
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
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 0,00

dekkes av oljebasert varmesystem
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00 Navn person Anders G, Dahl
oliebasert varmesystem
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det Oljebaserte varmesystem. 0,80 Beregningsresu'tater som er input til attestgenerator i EMS
Andel L. i irkni der for b . I Beregnet levert energi ved normalisert klima 8396 kWh/ar
An:el er ogttarsgjem?;n;snlftt lge systemw.r nlngsgr; e.r or beregning av levert gass 0.000 Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 187,0 kWh/(m2-ar)

ndel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som , — - - - z
dekkes av gassbasert varmesystem Beregnet Ieverlt .energl til oppva.rmlng 0g varmtvann ved normalisert klima 6630 kWh/ar °
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00 Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 186,6 kWh/(m?-ar)
gassbasert varmesystem Beregnet levert energi ved lokalt klima 8396 kWh/ar
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet. 0,85

Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme Elektrisitet 0 KWh/ar
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000 Olje 0 liter/ar
dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 5 00 ST
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00 .ass Jom %r
fiernvarmebasert varmesystem Fjernvarme 0 kWh/ar
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fijernvarmebaserte 0,90 Biobrensel 0 kg/ar
varmesystemet. Annen energivare 0 kWh/ar
Andeler og arsgjennomshnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel Totalt 0 kWh/ar
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av biobrenselbasert varmesystem
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00 Beregnet levert energi ved normalklima
biobrenselbasert varmesystem Elektrisitet 8396 kWh/ar
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 0,77 Ore 0 KWHAT
varmesystemet. ! _
Gass 0 kWh/ar

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare Fjernvarme 0 kWh/ar
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00 Biobrensel 0 kWh/ar
dekkes av varmesystem basert pa andre energivarer Annen energivare 0 KWh/ar
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00 Total 8396 KW/
varmesystem basert pa andre energivarer otalt ar
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 0,98
energibeerere Sum andel elektrisitet, olje og gass 100 %
Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 4.7.2013

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 5,018
Produsent / leverandar ProgramByggerne
Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energiradgiver
Firma OBOS Prosjekt AS
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Gabrielsen & Partners Lokka AS

Aktiv avd. Griinerlgkka v/ Tommy Stenseth
Thorvald Meyers gate 44, 0552 OSLO
E-post: tommy.stenseth@aktiv.no

8256487 396/1024 21.01.25

Megleropplysninger

Vi viser til forespgrsel av 20.01.2025.

Boligselskap: 396 Ellingsrudasen Borettslag
Organisasjonsnr:  848.616.672

Andelseier: Markus Lund

Leieobjektnr: 1024

Adresse: Henrik Sgrensens Vei 11, 1065 OSLO
Andelsnummer: 24

Borettsinnskudd: ~ kr 12.900,—

Hjemmeside: http://ellingsrudaasen.herborvi.no/0396

Dokument som medfolger Meglerpakke 1:
Boligselskapets arsrapport med regnskap, protokoll fra arsmatet, vedtekter og husordensregler falger
vedlagt.Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjopsrett: Ja

Styregodkjenning: Ja

Eventuelle andre forkjgpsrettsklausuler: Se boligselskapets vedtekter.
Seerskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter.
Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.

Forsikret hos: Protector AS - polisenummer 1465950.

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

Dersom kjaper ansker & nedbetale sin andel fellesgjeld (eventuelt deler av gjelden), bes selskapets
radgiver kontaktes for naermere opplysninger.

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

Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

o Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for
overfarsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende
innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av

partene. Oppsigelsestiden er 12 — tolv— maneder regnet fra oppsigelsesdato.
e 42 av 496 leiligheter har ikke garasje. Ingen garasjeplasser er ledige

o Borettslaget har 11 parkeringsplasser m/motorvarmer for utleie for lastebiler i Henrik Sarensens vei 11

e Borettslaget har ogsa den del uregistrerte parkeringsplasser (ute) for utleie, Styret kontaktes ved
oppsigelse/tildeling

o Kabel TV Tilknyttet eget selskap: Ellingsrud Kabelnett AS
Vaktmester Tilknyttet sameiet Ellingrudasen Vaktmestersentral

e Andre oppysninger Brannvarslingsklokke over inngangsder ma ikke demonteres da den kan forarsake

feil og brudd for de gvrige beboere. Istandsettelse vil bli belastet beboer.

o Borettslagets styretelefonen 412 81 531 er bemannet hver onsdag fra klokken 18-19, og ellers blir den
sjekket med ujevne mellomrom. Styret er ogsa tilgjengelig pa epost ellingsrudasen@styrerommet.no. |

tilleggegg til VIBBO, brevpost og har beboertime hver méned.
e Ved salg ma beboer kontakte styreleder som vil utstede nytt parkeringskort.
e Felleskostnadene gker med 10% fra 01.02.2025.

Opplysninger om ferdigattest/midlertidig brukstillatelse etc. ma innhentes fra bygningsmyndighetene.

Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenr Type Restsaldo Restlgpetid Term  Avdr.frihet Type Rente
pr.ar  tilogmed rente
* HABA01-83987208123 A 67.699.789,- 31 ar 11 md. 12 01.11.2026 Flyt 5,50%
* HABA02-83987238197 A 6.953.044,- 29 ar4 md. 12 Flyt 5,50%
* HANBAN-83987202818A  3.070.413,- 16 ar 9 md. 12 Flyt 5,50%
* 2HANDE-83987190569A 2.181.503,- 10 ar4 md. 12 Flyt 5,50%
* 2HAND4-83987145288 A 2.314.612,- 8ar 12 Flyt 5,50%
* 2HAND5-83987174733 A 46.248.897,- 17 ar 8 md. 12 Flyt 5,50%

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

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Felleskostnader:
Totale felleskostnader pr. d.d. kr 3.461,— pr. md.

Herav:

Felleskostnader 2.228,-
Rehab garasje 140,-
Internett 273,-
Trappevask 100,-
TV. 187,-
Kapitalkost. 1an 1 HABAO1 533,-

Etter kjente fremtidige endringer, blir summen av de totale felleskostnadene kr. 3.684,-

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestdende felleskostnader/andre heftelser iht.
boligselskapets legalpant. Selskapet har avtale om IN ordning. @nsker kjgper & nedbetale hele eller deler av
sin andel fellesgjeld, s& bes denne ta kontakt med selskapets radgiver for informasjon. For selskap med IN-
ordning gjer vi oppmerksom pa at kapitalkostnader (renter/avdrag) vil veere spesifisert pa fakturaen for
felleskostnader. Kapitalkostnader endres ved renteendring og endringen kommer da som tillegg evt fratrekk
pa fakturaen pafglgende maneder. Ved salg vil eventuelle krav som skyldes regulering av kapitalkostnader
for tidligere periode, falge selger. Det kan derfor palgpe restanse/krav for selger, selv om felleskostnadene
betales ut overtagelsesmaneden.

Ligningsposter pr. 31.12.2023 (med forbehold om endringer):

Ligningsverdi fas Innberetnings- Fradragsberettigede  Annen formue  Gjeld
pa ligningskontoret  pliktige inntekter ~ kostnader

330,- 9.481,- 14.030,- 212.202,-
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Kapital- Avdragsfrihet Estimert endring

Lanenummer Restsaldo kostnader til og med etter avdragsfrihet
* HABA01-83987208123 116.375,- 533,- 01.11.2026 128,-
* HABA02-83987238197  11.895,- 69,-
* HANBAN-83987202818 5.258,- 41,-
* 2HANDE-83987190569 3.733,- 40,-
* 2HAND4-83987145288 3.958,- 52,-
* 2HAND5-83987174733  79.143,- 585,-

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 221.000, (avrundet opp til nzermeste hele tusen) pr. 01.01.2025

Kapitalkostnader

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene
(renter og avdrag) viser hvor mye det koster & betjene l1an for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik
mellom kapitalkostnader og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan
skyldes renteendringer, periodisering eller andre arsaker.
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Kontaktinformasjon:

Ved ytterligere sparsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Hakon
Fiskeseth 1lf.22 85 08 51 ev. pr. e-post: hakon.fiskeseth@obos.no.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfarer har pa tidspunktet for avgivelsen.
Selger og megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne
med, seerlig tidligere ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og
det som fremgar av andre dokumenter selger har, s& méa dette meldes skriftlig inn til forretningsfarer i god
tid for salget. Det ma henvises til hvilke dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfarer aksepterer intet
erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med mindre det er utvist grov uakisomhet.

Melding fra megler ved salg:

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

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

Melding om forkjgpsrett ma inneholde:

Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjopers
navn samt adresse, fedselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd,
og eventuelle andre vilkar som overtakelse og betalingstid. | tillegg ma det oppgis eventuelle seerlige forhold
knyttet til boligens tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjgpekontrakten skal sendes OBOS
sa snart den foreligger. Sgknad om styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Hakon Fiskeseth
Radgiver , 0, e-post: hakon.fiskeseth@obos.no.

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

Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr kr 6.570,—
Innmelding i OBOS kr 500,—
Gebyr for a forhandsvarsle forkjopsrett kr 8.212,—

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

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

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Hilsen OBOS

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

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

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

2 modeller for avklaring av forkjopsrett

Forkjopsrett kan avklares ved at:

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

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

Noen viktige punkter:

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

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

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

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

o Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besarger tinglysning og oppgjer (enten selv, eller ved a
kontakt oppgjersfunksjon).

o Fristen medlemmene har for & melde interesse for & kunne benytte forkjgp (meldefristen) vil veere
minimum 5 hverdager etter utlysning pa https://www.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-forkjopsrett/

o Forkjgpsberettiget medlem har bare plikt til & overta andelen og det som vanligvis falger med en
bolighandel. Hvis kjgper skal overta innbo eller annet ma dette prises seerskilt i en tilleggsavtale.

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

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

e Pris for forhandsvarsling av forkjgpsretten er pt. 8212,-, men refunderes, dersom forkjepsrett benyttes.
Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet som faller bort,
dersom det benyttes forkjop, mens tidligere gebyr ma betales.

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

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

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

gebyr).

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

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

e Meldingen ma inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og
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leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjgperne (fullt navn,
fedselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept, avtalt pris,
og eventuelle andre

vilkar, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har veert annonsert pa finn.no bes det ogsa om
at finn-kode oppgis. | tillegg ma oppgis eventuelle saerlige forhold knyttet til boligens tilstand, eventuelle
ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjgperne,
da OBOS avklarer forkjgpsretten basert pa denne informasjonen. Aksepten ma inneholde forbehold om
avklaring av forkjgpsretten.

Styregodkjenning
Megler er ansvarlig for & sende sgknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier. Ved salg

der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjgp sgknad til borettslaget, og ber styret sende svar pa
seknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt pa forkjgp sender ogsa Avdeling Forkjep sgknaden om
godkjenning til styret.

Borettslaget har en frist pa 20 dager fra sgknaden kom frem til laget. Kjgper har ikke rett til & ta

boligen i bruk far sgknaden er godkjent, ref. lov. om brl § 4-5.

Vilkar for medlemmers bruk av forkjopsrett
e Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-forkjopsrett/.

Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig & melde forkjop pa den maten kan forkjop
meldes inn ved & sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder, hvem som
melder forkjgp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse pa finansiering. Kun post adressert til
OBOS Forkjgp, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett
adressat.

e Det er ikke bindende & melde forkjap.

e Medlemskapet i OBOS ma veere betalt innen meldefristen.

e Eventuell overfaring av medlemskap ma vaere gjennomfart og betalt innen meldefristen.

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

e Den som far tilslaget pa boligen i budrunden behgver ikke & ha sendt melding til OBOS innen
meldefristen, men for & kunne gjare nytte av ansienniteten sin ma imidlertid forste bud vaere lagt inn
hos salgsansvarlig far meldefristen. @vrige medlemmer som vil benytte forkjgpsrett ma ha sendt inn
skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjgp innen fristen. Alle medlemmer bar oppfordres til & melde
seg til OBOS.

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

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

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

Oversikt over gebyrer fra 01.01.25

Type gebyr Belop Betales av:
Forhandsvarsel av forkjgpsretten Kr 8.212,- Selger/kjgper(avtalefrinet)
(dersom forkjopsretten ikke benyttes)

Gebyr for & benytte forkjgpsrett
(dersom forkjepsretten benyttes)

Kr 8.212,- Kjoper (som benytter forkjop)

Eierskiftegebyr Kr 6.570,- Selger

Forhandsvarsel av forkjopsretten 2./3./4. Kr 1500,- Selger
Farste gangs utlysning (innen et ar etter 1.
forhandsvarsel)

Forkjap krever inn eierskiftegebyr pa vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS

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

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

Viktig om forhandsvarsel: Gebyr for forhandsvarsling av forkjepsrett paleper ved innsending av
forhandsvarsel til Avd. Forkjep. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom boligen
fortsatt er usolgt.

Dersom du har spersmal om vare rutiner ta gjerne kontakt med en av vare
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjep, tif 22865500.
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Var ref: Dato:

SOKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

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

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

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

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

Kjgpers naveerende adresse:

Kjopers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjoretoy:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjgper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjoper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den / 20

Borettslagets stempel og underskrift

Sist revidert: 3. juni 2024

Husordensregler
Ellingsrudasen
borettslag

Revidert og vedtatt pa generalforsamlingen
3. juni 2024.

Formalet med husordensreglene

Husordensreglene er en del av leiekontrakten alle eiere undertegner.
Bruk boligen slik at ikke andre sjeneres. Det er viktig at du som beboer
gjor deg kjent med borettslagets vedtekter og ordensregler.

For & beholde og videreutvikle et godt bomiljg i Ellingsrudasen
borettslag, skal vedtatte husordensregler falges. Husordensreglene
gjelder for alle som eier eller leier i borettslaget.

Husordensreglene gjelder for bruk av leilighetene, fellesareal, boder,
garasjeanlegg og uteomrader. Alle beboere er forpliktet til & falge
vedtatte husordensregler.

Du som eier er ansvarlig for at reglene overholdes av alle
hustandsmedlemmene eller andre du har gitt adganag til.

Hvis et medlem av husstanden gjor skade pa borettslagets eiendom, kan
andelseier gjgres gkonomisk ansvarlig.

Fgrstegang vedtatt 28.11.1978
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Ved innflytting

Nar du flytter inn, far vaktmestersentralen automatisk en eierskiftemelding fra
Obos. Dersom du selv ikke melder fra om noe annet, bestiller
vaktmestersentralen navneskilt til dartelefon og postkasse.

Det er ikke tillatt & sette opp egne lapper.

Alminnelige ordensregler

Alle beboere skal sgrge for ro og orden i og utenfor egen leilighet.

Det skal vaere ro og orden i og utenfor egen leilighet i tidsrommene:
Hverdager (mandag- fredag) mellom kl. 23.00 og kl. 06.00

Natt til lerdag og sendag mellom kl. 00.00 til kl. 08.00

Sondager og helligdager skal du vise sarlig hensyn.

Ved spesielle begivenheter er det viktig at du varsler naboer pa forhand, da
kan fristen for ro i leiligheten utsettes til kl. 02.00.

Veer spesielt oppmerksom pé stey fra musikk, hgylytt tale, vaskemaskiner,
oppussingsarbeid o.l. Det er lytt, og i betongen forplanter lyden seg til mange
naboer.

Snekring og bruk av verktgy kan bare skje pa hverdager mellom
kl. 08.00 og kl. 20.00 og lgrdager mellom kl. 09.00 og kl. 16.00.
Sondager- og helligdager er dette ikke tillatt.

Husk at du ma varsle naboer ved oppussing eller aktiviteter som medfarer
stay, og som er til sjenanse for naboer.

Teppebanking og lufting av tepper pa terrasser og balkonger bar unngas.
Vanning, feiing etc. pa balkonger mé ikke gjores slik at naboer pafores
ulempe.

Bruk av kullgrill og engangsgrill p& balkong er forbudt. Gassgrill og elektrisk
grill er tillatt, men vis hensyn.

Ski, akebrett, barnevogner, sykler og annet utstyr skal ikke settes i trapperom,
trapper eller i gangen. Bruk boden din eller fellesrom som er beregnet for
dette.

Lek og ungdig opphold i trappeoppganger og kjellere er ikke tillatt.
Fotballsparking mot husvegg er ikke tillatt.

Spill og lek pa borettslagets plener er tillatt, men vis hensyn slik at plen,
busker, traer og bed ikke skades.

Fgrstegang vedtatt 28.11.1978
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Inngangsdgrer til oppganger skal veere last hele dagnet. Det samme gjelder
bakdgrer til vaskerier, kjellere, boder og sportsrom.

Takluker i trappehus skal vaere lukket.

Borettslaget aksepterer ikke vold, trusler, rasistiske utsagn, krenkelser, sjikane
eller haerverk. Verken mot borettslagets eiendom, mot beboere, gjester, andre
som engasjeres av borettslaget, eller andre som ferdes pa borettslagets
omrade.

Dette er & anse som uakseptabel oppfarsel og som alvorlig brudd pa
borettslagets ordensregler, samt norsk lov, og bar meldes til styret.

Styret vil vurdere alvorligheten, og dersom ngdvendig, pabegynne prosess
som kan fgre til utkastelse.

Fremleie av leiligheten kan innvilges for et &r av gangen og maks for tre ar
sammenhengende. For mer informasjon og regler, se vedtektene.

Fremleie skal sgkes om og godkjennes av styret, far fremleie kan skje.
Det er ikke tillatt & mate fugler hverken pa bakken, sette opp fuglebrett eller

mating pa verandaer da dette tiltrekker rotter og andre skadedyr og er til
sjenanse for naboer.

Brudd pa husordensreglene

Beboere som opplever brudd pa husordensreglene fra naboer oppfordres til &
ta dette opp direkte med den det gjelder.

Dersom dette ikke farer fram, kan beboer sende skriftlig klage til styret.
Styret vil da gi muntlig eller skriftlig varsel/orientering om klage til andelseier.

Ved gjentatte brudd pa husordensreglene er det & regne som mislighold av
leiekontrakten, og kan i alvorlige tilfeller kan fgre til tvangssalg eller
tvangsflytting.

Oppbevaring i leiligheter og kjellere.

Det er ikke lov & lagre varer eller ting som gir fra seg sjenerende lukt.

Det er ikke tillatt & ha kjgleskap/fryseboks eller lignende i drift i kjellerboden
eller kjellerrom.

Brannforskriftene er strenge og til for var sikkerhet. Det er ikke lov & lagre mer
enn 5 liter brannfarlig vaeske, klasse A, f.eks. bensin og tynner i kjelleren.

Fgrstegang vedtatt 28.11.1978
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Det er ikke anledning til & oppbevare utstyr med bensinmotor i kjellere, f.eks.
mopeder, motorsykler, scootere eller motorsager.

| kjellerrom/fellesrom skal det ikke oppbevares private ting, inventar,
rivningsmaterialer, sgppel ol. Dette i henhold til krav fra brannvesenet.

Det er forbudt & foreta reparasjoner av alle typer motorer og maskiner i
fellesrom.

Ventilasjon

I hver boligblokk er det et mekanisk ventilasjonsanlegg som trekker
luft ut av leilighetene. Det er 3 stk. regulerbare avirekksventiler i hver leilighet, pa
kjokken, bad og wc (felles avtrekk dersom det er apnet mellom bad og WC).

Leilighetene er utstyrt med spalter over vinduene og/eller ventiler i yttervegger som
gir inntak av frisk luft.

Det er viktig at du passer pa at spalteventilene/lukene alltid er litt &pne. Dette
ma vi gjere for & unnga undertrykk og kondens i leiligheten. Det samme
gjelder for darene til bad og wc, pass pa at de er apne en del av dggnets
timer.

| tillegg anbefales det en rask gjennomlufting av leiligheten daglig.

Uriktig bruk av tilfarselsluft og avtrekk vil fare til gkt luftfuktighet, og den kan
kunne overstige de anbefalte normer, dvs. at luftfuktigheten ikke ma overstige
50 %. Dersom det skjer over tid er det fare for fuktskader pa vegger, og det
kan oppsta muggproblemer.

Fukt i vegger og muggproblemer som er et resultat av for hgy luftfuktighet er
den enkelte andelseiers ansvar, og ma fikses snarest fgr det utvikler seg til det
verre.

Pass pa at du aldri blokkerer utsugningsventiler eller monterer avtrekksvifte i
forbindelse med ventilasjonssystemet. Det er heller ikke tillatt & montere vifter
til ventiler/luker i yttervegg.

Dersom ny kjgkkeninnredning legges opp mot tak slik at utsugningsventil blir
tildekket av denne, méa utsugningsventil legges ut, og veere synlig, med egen
ventil i den nye kjokkeninnredningen.

Passiv damphette kan montert, likesa vifte uten tilknytning til
ventilasjonssystemet (kullfilter).

Pass pa at leiligheten din holdes godt nok oppvarmet slik at vann og avigp
ikke fryser.

Fgrstegang vedtatt 28.11.1978
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Fasade, vedlikehold og oppussing

Du kan ikke foreta endringer i baerende konstruksjoner i leiligheten.

Styret skal godkjenne alle typer fasadeendringer. Ved brudd pa denne
bestemmelsen kan styret kreve at forholdene tilbakefares til det opprinnelige.

Det er ikke nadvendig & innhente styrets godkjenning ved starre
ominnredninger. Pass pa & vaere spesielt oppmerksom ved rehabilitering av
bad. Sluk ma ikke rgres.

Baderommets sluk er borettslagets eiendom. Ved legging av gulvfliser skal
kun smagremembran benyttes ned i eksisterende sluk. Dersom sluk og rgr som
er belagt med DAKKI-metoden skades, ma andelseier selv sta for kostnadene
for istandsetting.

Dersom du fierner badekaret, s& ma du forbedre veggen med membran eller
sette inn dusjkabinett. Det er ikke lov med dusj rett pa veggen. Skade som
forarsakes av uriktig bruk, ma dekkes av den enkelte beboer. Det gjelder ogsa
skade pé& andre leiligheter/rom.

Modernisering og gkning av hovedsikringen til maksimalt 42A er tillat og
jobbene skal utfares av en godkjent elektroinstallatar med dokumentasjon.

Det er tillat & trekke kabler utenom eksisterende rgropplegg ihht. gjeldende per
utfarelsestidspunkt normer og standarder.

Installasjonen skal oppfylle krav ihht. gjeldende normer (dagens el- normer
TEK 400/NEK 400/ IEC 60364-serien/ CENELEC HD 60364-serien om
utfarelse), dokumentasjon, branntetting av gjennomslag, samt bruk av
materialer

Det er viktig at du vedlikeholder balkongdger og vinduer jevnlig, det vil si minst
en gang per ar. Se vedlegg 3 for fremgangsmate.

Fargen péa utvendige vegger og tak bestemmes av generalforsamlingen og méa
falges av alle. Dersom du er i tvil om hva som er riktig, sjekk med styret.

Markiser (pa verandaer) kan bare monteres hvis fargevalget er avklart med
styret, og i trad med generalforsamlingens bestemmelser. Montering av
markiser pa annet enn verandaer er ikke tillatt. Det er heller ikke tillatt &
montere utvendige persienner.

Dersom du gnsker innglassing av balkong er dette mulig, men det ma sgkes
om til styret.

Fgrstegang vedtatt 28.11.1978
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Hvis du gnsker solavskjerming har generalforsamlingen vedtatt at det kun skal
brukes solavskjerming fra Lumon. Fargen det er bestemt skal brukes er
«Transparent Grey 7200».

Det er ikke tillatt & montere opp gardiner pa innglassingen.

Alle verandaer har feste for flaggstang. Det er ikke anledning for & sette opp
flere fester uten tillatelse fra styret.

Det er forbudt & montere antenner/parabolantenner pa tak, fasader og
verandaer.

| alle leiligheter er det installert en styringsboks for fibernett. Denne boksen er
tilknyttet et fiberoptisk nett, som styrer TV-signalene, og gir mulighet for
bredband pa fiber.

Denne styringsboksen ma ikke lgsnes eller fiernes, eller pa annen mate
utsettes for ytre pavirkning. Skader pa styringsboks eller fiberkabel som er
forarsaket av beboer, ma dekkes av beboer selv ved istandsettelse av nettet.

Fellesvaskerier

Beboerne deler pa vaskeriene, og vasketid ma reserveres. | hvert vaskeri er
det tavle med vasketider, du kan henge en ngkkellds med ditt
leilighetsnummer pé& den ledige tiden du gnsker. Du far godkjent 1&s ved a
henvende deg til vaktmestersentralen. Bare godkjent las kan brukes.

Det er ikke tillatt med dyr i vaskeriene.
Barn i vaskeriet er foreldrenes ansvar, og borettslaget kan ikke stilles til ansvar
ved skader.

Bare den som har reservert vasketid kan bruke vaskeriet og terkeplassen i det
aktuelle tidsrommet. Du kan bare bruke vaskeriet i det tidsrommet du har
reservert. Fjern lasen nar vasketiden din er utlgpt.

Du kan ikke lane ut vaskeriet til noen som ikke bor i leiligheten. Du kan ikke
bruke vaskeriet til ting du far betalt for & vaske.

Ta med deg soppel etter bruk, og terk over maskiner og gulv.

Vasketider for HSV 5-7-9-11, HSV 2-26, HSV 36-42, HSV 37-43, HSV 28-32

Hverdager: Lordager:

08:00 — 11:00 + 1 time tork

08:00 — 11:00 + 1 time tork

11:00 — 14:00 + 1 time tork

11:00 — 14:00 + 1 time tork

14:00 — 17:00 + 1 time tork

14:00 — 17:00 + 1 time tark

17:00 — 20:00 + 1 time tork

17:00 — 20:00 + 1 time tark

Vasketider for HSV 15-35

Sist revidert: 3. juni 2024

12:00 — 16:00 torketid inkludert

12:00 — 16:00 tarketid inkludert

16.00 — 20:00 tarketid inkludert

16:00 — 20:00 tarketid inkludert

Hverdager: Lordager:

08:00 — 12:00 terketid inkludert

08:00 — 12:00 torketid inkludert

Fgrstegang vedtatt 28.11.1978

Seppelhandtering

All sgppel som kastes i sjakta ma veaere tarr og pakket inn i en pose som ikke
gar i stykker. | hgyblokkene er sjaktene stengt og all sgppel kastet i utvendige
kontainere.

Brennbart materiale, oljeavfall og sterke kjemikalier er strengt forbudt & kaste i
sjakten. Dette m4 leveres til gjenvinning.

Glass, metall og papp skal kastes i egne, utvendige kontainere.
Det mé ikke kastes miljgfarlig avfall som f.eks. elektriske apparater, lyspeerer,

batterier, malingsspann o.l. i vanlig sgppel. Alt husholdningsavfall skal
sorteres jf. Oslo kommunes avfallssystem, og leveres til gjenvinning.

Dyrehold

Dyrehold er tillatt, men ma ikke veere til sjenanse for naboer eller andre som
ferdes i borettslaget. Hunder skal luftes i band og ekskrementer skal fjernes.

Du ma melde fra til styret far anskaffelse av hund eller katt, og undertegne en
dyreholdserkleering om at man er kjent med, og forplikter seg til & falge
gjeldende regler for dyrehold.

For mer informasjon om dyrehold og erkleeringen, se vedlegg 1.

Blokktillitsvalgt

Blokktillitsvalgte utfgrer viktige oppgaver i vart borettslag, og de er bindeleddet
mellom beboerne i en blokk og styret.

Blokktillitsvalgt vil blant annet organisere dugnad péa varen, for & holde
grantomradene rundt blokka i stand. | tillegg vil de oppsgke nyinnflyttede
andelseiere, presentere seg og sparre om det er noe den nye andelseieren
lurer pa. Samtidig kan blokktillitsvalgt gi generelle opplysninger om regler, bruk
av vaskeri, garasjehus, og om ordningen med blokktillitsvalg.

Det bar holdes arlige valg av blokktillitsvalgt blant voksne beboere i en blokk
eller et antall oppganger/etasjer i en blokk.

Beboerne kan henvende seg til styret via blokktillitsvalgt, skriftlig til styret eller
personlig til et styremedlem. Tekniske sparsmal og henvendelser kan gjares til
vaktmesterne.
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e For mer informasjon om blokktillitsvalgtes oppgaver, se vedlegg 2.

Parkering

e Parkeringsreglene har som mal & bidra til & holde orden pa parkering, samt
sikre trygg ferdsel i Ellingsrudasen borettslag.

o Alle andeler har tilgang til én parkeringsplass i enten garasjehus eller fast
plass utendgrs.

o Alle gangveier foran og mellom blokkene er kun beregnet for av- og palessing.
All annen stans eller parkering er forbudt og kan fare til parkeringsbot jf.
gjeldende skilter. Parkeringsluker skal benyttes.

o For stans ved av- og palessing i mer enn 20 minutter, f.eks. v/flytting, skal
tillatelse innhentes fra styret. Ta kontakt i god tid.

e Hensetning av uregistrerte motorkjaretayer pa P-plass, i P-hus eller pa fast
plass ute, skal merkes tydelig med nummer. Tillatelse ma sokes til styret.
Tillatelsen skal ligge synlig i frontruten.

o Eier star fullt ansvarlig for lekkasje fra bil, eller skade som méatte oppsta pa
borettslagets eiendom eller pa naboens parkerte bil.

o Beboere ma parkerer sitt motorkjgretoy pa egen merket plass i P-hus, eller pa
fast plass ute, eller plasser som krever parkeringskort som ligger synlig i
frontruten.

e | P-hus er det tillatt & ta ut strem (inntil 500 watt) til godkjent motorvarmer i
vinterhalvaret.

o Det er ikke tillatt & lade el-biler eller hybridbiler gjennom eksisterende
stramuttak i P-hus. Beboere som gnsker a lade elbil ma innga avtale med det
ladeselskapet borettslaget har avtale med.

e Utleie av P-plass i P-hus er tillatt.

o P-husene feies 1 - én - gang pr. ar, oftest pa varen. Dette varsles med oppslag
og pa Vibbo.

Alle biler og annet utstyr som er i garasjen pa den enkelte p-plass, ma da
fiernes av eieren.

o Enhver ma selv sgrge for at plassen man disponerer er fri for all lagring av
gjenstander, sgppel og avfall, dette gjelder hele aret.

Fgrstegang vedtatt 28.11.1978
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e Beboere som har firmabil eller laner andres motorkjaretay, er & beregne som
beboer og ikke gjest.

o Gijesteparkering er for gjester i borettslaget.
Utendgarsparkering
Her ma alle fglge de til enhver tid oppsatte skilter.

Det er opp til styret & gjore avtale med firma som skal falge opp og handheve
borettslagets parkeringsbestemmelser.

o Styret handterer ordningen med parkeringsbevis, registrering og utlevering av
disse.

e Hvis en andel har behov for flere parkeringsplasser kan man kjgpe parkeringskort
hos styret, for parkering utendgrs. Prisen varierer etter hva slags type kjoretoy
som skal parkeres.

Styret kan endre parkeringsreglene ved behov slik at parkeringsarealet i borettslaget
til enhver tid kan benyttes pa best mulig mate for beboerne.

Praktisk informasjon
Styret i Ellingsrudasen borettslag.

E-post.
For & fa svar raskest mulig, anbefaler vi & bruke e-post. Da kan man forvente svar
innen tre arbeidsdager, ellingsrudasen@styrerommet.no

Vibbo
Via meldingstjenesten pa vibbo.no

Telefon
Styret har telefontid onsdag kl. 18:00-19:00
TIf.: 41 28 15 31

Brev
Brev kan legges i postkassen utenfor styrerommet, ved Henrik Sgrensens vei 32.
Inngang og postkassen er pa utsiden, mot gangstien.

Beboertime

Forste mandag i maneden er det styremgte.

Fra 18:00-19:00 gnskes beboere velkommen til & stille sparsmal ved behov.
Dette gjelder ikke i januar og jull.

Andre avvik vil bli meldt pa VIBBO.
For er informasjon, se oppslag i hver oppgang eller ga inn pa
https://vibbo.no/ellingsrudasen
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Ellingsrudasen vaktmestersentral

Ellingsrudasen vaktmestersentral er vare vaktmestere, og de er heleide av
borettslagene Ellingsrudasen, Karihaugen og Karilia.

Kontaktinfo:

e-post: vaktmester@ellingsrudaasen.no

telefon: 22 32 03 28

Teknisk vakt etter kl. 16, daglig leder: 93 03 61 21

Hva kan de hjelpe med:

e sngmaking

e gressklipping

e bytte av lyspaerer i fellesomrader
e brannrunde

o sjekk av vaskeriene

¢ vedlikehold inngangsdgarer

e ordner ngkler, brikker, skilt

| tillegg hjelper de til med a rykke ut til heiser, bistand ved befaringer pa skader etter
vannlekkasjer ol.

Husordensregler vedtatt pa ordinger generalforsamling 3. juni 2024.

Styret har fullmakt til & endre enkeltpunkter for & oppdatere praktisk info og rette
skrivefeil.

Oppdaterte husordensregler lagt ut pa Vibbo xx.xx.xx
Oppdaterte husordensregler levert xx xx xx

Fgrstegang vedtatt 28.11.1978

Sist revidert: 3. juni 2024

Vedlegg 1 - Dyreholdserklaering og meldeskjema

e Hund skal fares i band innenfor borettslagets omrade.

e Lufting av hund innenfor og utenfor borettslagets omrade skjer pa eget ansvar,
og ma ikke veere til sjenanse for andre.

e Hundeeier plikter a fierne ekskrementer umiddelbart, og passe pa at ingen
hunder slippes eller luftes alene i trappegang eller uteomrader.

e Generelt innbefatter tillatelse til dyrehold inntil to dyr pr. leilighet, bade nar det
gjelder hund og katt.

Ved gnsker om utvidelse av denne tillatelsen ma styret sgkes, og det skal
foreligge saerskilt begrunnelse.

e Det er ikke tillatt med oppdrett av hunder og katter i leiligheten. Brudd pa
denne bestemmelsen vil resultere i en gyeblikkelig tilbakekalling av tillatelsen
til & holde dyr.

e Husordensreglene som gjelder dyrehold, innbefatter alle typer hunder og
katter.

e Dyreeier plikter & vaksinere sin hund mot valpesyke og @vrige vaksinasjoner i
trad med nasjonale krav og faringer.

o Eier erkleerer seg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som
hans/hennes dyr matte pafare person eller eiendom i borettslaget.
| tillegg bekrefter eier & vaere kjent med gjeldene politivedtekter som gjelder
hundehold og allmenne regler for bandtvang.

Egenerkleering om dyrehold er en del av godkjenningen, og brudd pa denne
erklzeringen blir & betrakte som vesentlig mislighold av husordensreglene.

| tillegg erkleerer eieren seg ansvarlig for & falge med, og sette seg inn i
eventuelle fremtidige endringer som generalforsamlingen foretar.

Jeg bekrefter og har lest, forstatt og forplikter meg til & felge husordensreglene og
dyreholdserkleering for Ellingsrudasen borettslag.

Informasjon til styret om dyrehold

Navn andelseier:

Adresse: Leilighet nr.

Telefon nr.: E-postadresse:

@nsker a@ melde fra om at vi har skaffet oss hund eller katt.

Type dyr: Antall:

ID.MERKE

Ellingsrudasen / 20

Underskrift andelseier underskrift

Fgrstegang vedtatt 28.11.1978
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Sist revidert: 3. juni 2024

Vedlegg 2 - Instruks for blokktillitsvalgte, i Ellingsrudasen Borettslag

Tillitsverv

Valg

Det er gnskelig med 1 — 2 blokktillitsvalgt i hver blokk.

Blokktillitsvalgte bar oppsgke nyinnflyttede andelseiere, presentere seg og
sparre om det er noe den nye andelseieren lurer pd. Samtidig kan en gi
generelle opplysninger om regler, bruk av vaskeri, garasjehus, ordningen med
blokktillitsvalgt osv.

Blokktillitsvalgte skal informere styret om eventuelle endringer i vedtatte regler
for blokka. Disse kan ikke iverksettes far styret har godkjent dem.
Blokktillitsvalgte plikter & mate pa de mater styret innkaller til. Blokktillitsvalgte
har ansvar for & informere alle andelseiere/beboere om saker behandlet pa
mgter med styret

Om blokktillitsvalgte flytter bar han/hun sgrge for valg av ny tillitsvalgt, eller
foresla sin etterfglger for styret.

Blokktillitsvalgte velges pa et ordinaert blokkmgte innen 1.mai hvert ar.
Funksjonstiden er ett ar.
Det er anledning til gjenvalg.

Blokkmoter

Tillitsvalgt har ansvar for & innkalle til minst ett mate i aret, eller etter behov.
Innkallingen til blokkmgte skal kunngjares senest én uke for motet.
Innkallingen skal inneholde saksliste, sted, dato og klokkeslett.

Om det er gnskelig med en representant fra styret til stede, ma styret ha
beskjed sa tidlig som mulig for matet.

Arbeid

Den blokktillitsvalgte koordinerer bade var- og hgstdugnaden i samarbeid med
vaktmestersentralen og styret.
Blokktillitsvalgt melder om feil og eventuelle mangler til Vaktmestersentralen.

Fgrstegang vedtatt 28.11.1978

Sist revidert: 3. juni 2024

Vedlegg 3 - Vedlikehold balkongder og vinduer

Fgrstegang vedtatt 28.11.1978
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Sist revidert: 3. juni 2024

Vedlegg 4 — Balkong punkthus

Fgrstegang vedtatt 28.11.1978

Sist revidert: 3. juni 2024

Vedlegg 5 - Fargekart

Fgrstegang vedtatt 28.11.1978
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Sist revidert: 3. juni 2024

Vedlegg 6 - Ventilasjon

Fgrstegang vedtatt 28.11.1978

Vedtekter

for Ellingsrudasen Borettslag
org. nr. 848616672.

sist endret:
generalforsamling
20.april - 25. april 2022

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Ellingsrudasen Borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett), samt drive virksomhet som star i
sammenheng med dette herunder ogsa garasjeanlegg.

1-2 Forretningskontor, forretningsforsel og tilknytningsforhold
Borettslagets har forretningskontor i Oslo og er tilknyttet OBOS som er
forretningsfarer med selskap nr. S-396.

1-3 Kommunikasjon mellom styret og andelseiere

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

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

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

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner 100,00

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

(3) Falgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen
eie andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til ti prosent av boligene i
laget:

1. stat,

2. fylkeskommune,

3. kommune,

4. selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat,
fylkeskommune eller kommune,

5. stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,

6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) Juridiske personer kan ikke eie andeler i borettslaget utover det som fglger av
bestemmelsen i tredje ledd.

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

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

(7) En andelseier skal ved innflytting i borettslaget f& utlevert et eksemplar av
borettslagets vedtekter.

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

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

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

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

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

(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med én eller flere nye erververe
for

betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller til det er rettskraftig
avgjort at en ny andelseier har rett til & erverve andelen.

3. Forkjopsrett

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

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

3-2 Interne forkjopsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

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

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

e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

o ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst

2 ar, eller de har, har hatt eller venter barn sammen

3-3 Behandlingsregler og frister

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

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

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

(4) Forkjapsretten skal kunngjares pa boligbyggelagets (Obos”) nettsider, eller pa
annen lignende mate.
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(5) Borettslagets krav om & gjare forkjgpsretten gjeldende pa vegne av
forkjgpsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av
andelen, eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for
salget.

3-4 Rettsovergang til neerstaende

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

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

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

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets
samtykke.

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbarlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig méte veere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4) Generalforsamlingen fastsetter vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

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

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

- andelseieren er en juridisk person,

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

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

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

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

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

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

godkjenning. | tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i
opptil 30 dagn i Igpet av aret mot at styret underrettes.

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

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

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

3).

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter
og andre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som bergrer
bygningens eksterigr — herunder oppsetting av utvendige persienner og private radio-
og TV-antenner er ikke tillatt. Det er totalforbud mot parabolantenner.

Markiser og innglassing av verandaer kan kun monteres etter skriftlig godkjennelse
fra styret.

Delinnglassing av verandaen er ikke tillatt.
Farger pa fasader og balkonger kan ikke endres uten generalforsamlingens
godkjennelse.

4-4 Rett til a sette opp ladepunkt for elbil og ladbare hybrider:

En andelseier som disponerer egen parkeringsplass pa borettslagets eiendom, har
med styrets samtykke rett til & sette opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil i
tilknytning til parkeringsplassen. Samtykke kan bare nektes om det foreligger saklig
grunn til det. Styrets valg av ladeselskap skal benyttes.

Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strem dekkes av den enkelte
andelseier. Stram betales etter malt forbruk der maler er installert, eller ved et belap
fastsatt av styret dersom det ikke er egen maler.

En andelseier som har rett til & parkere pa borettslagets eiendom, men uten &
disponere egen plass, kan kreve at det blir satt opp ladepunkt for elbil og ladbar
hybridbil. Styret skal etterkomme kravet med mindre det foreligger saklig grunn til &
nekte. Styret bestemmer hvor ladepunktet skal settes opp.
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5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som
harer boligen til, i forsvarlig stand, og vedlikeholde slikt som ytterdgr til boligen, darer
og vinduer innvendig, rar, sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring,
ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater og innvendige flater.

Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

Ved modernisering av bad/wc skal ikke sluket pa badet rares. Dette er borettslagets
eiendom. Skader pa sluk eller avlgpsrar blir belastet beboer. For gvrig skal
forskriftene for vatrom falges. Dokumentasjonen skal oppbevares av andelseier.

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

Hvis det blir pavist jordfeil hos en andelseier, skal denne feilen utbedres omgaende
av autorisert installater og tilbakemeldes styret.

Ved opprettelse av nye kurser i sikringsskapet, skal kun eksisterende rar benyttes.
Det er ikke lov til a trekke nye kurser i plastrgr, da det er i strid med brannforskrifter.

Ved unnlatelse av feilretting, har borettslaget rett til & koble ut strammen til denne
leiligheten inntil feilen er utbedret.

Ved arbeider pa det elektriske anlegg, skal autorisert installater benyttes og det skal
utarbeides en samsvarserklaering for arbeidet.

Kontrollskjema av det elektriske i boenhetene skal fremvises ved salg. Om sé ikke
foreligger, ma andelseier bekoste en slik sjekk for egen regning.

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

(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover
og forskrifter. Gjelder ogsa propan som benyttes til kjgkken eller oppvarming. Alle
propaninstallasjoner skal vaere utfgrt av autorisert installatar og serves av slike.

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

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

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

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

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

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

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

Andelseiere som innglasserer sin veranda, er selv ansvarlig for vedlikehold, samt
eventuelle skader som glass og lignende fra installasjonen kan pafgre bygning eller
annet.

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som faglger av
at andelseieren misligholder sine plikter, jf. borettslagslovens

§§ 5-13 og 5-15.

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

(5) Andelseier ma betale den egenandelen som forsikringsselskapet til borettslaget
fastsetter ved skade i egen leilighet.

101



102

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

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

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

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

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

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

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

7-3 Fravikelse

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

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og av minst 2 og
hayst 4 andre medlemmer med like mange varamedlemmer.

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

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

8-2 Styrets oppgaver

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

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mate s& ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

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

8-3 Styrets vedtak

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

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

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

2. & oke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet til utleie, jf. borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget

4. & ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket farer med seg gkonomisk
ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene.

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

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

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

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

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

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

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

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

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Fastsetting av godtgjarelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

- Valg av delegert med vara til OBOS BBL sin generalforsamling.

9-5 Moterett

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

9-6 Moteledelse og protokoll

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

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

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

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

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

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe
spgrsmal der medlemmet selv eller neerstaende har en framtredende personlig eller
gkonomisk seerinteresse.

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

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

11. Vedtektisendringer og forholdet til borettslovene

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

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

- vilkar for & veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

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

105



607400

607500

607600

6646300

6646200

Parkeringshps
& 170 biler
260/69 (S-1595)

6646300

Annet veial
5-1243, 14.

107/255

real
9.65

6646100

6646000

—T
.‘é-‘l/'é‘/"“m\ =
FOral _

8
2
3
S i
D 2 (\
[Z] = ©
[ 3 Fellesareal
2 (Kvartalsiekeplass)
Q0 @ 3
S

6646200

SsuaIboB0AE

f 107/788
B A o g
i o
g
% R
&
'S ¢
"ao%aa.%‘
% ‘-QE"?
e
= \&
\ e
‘TSL > $\H©
\X l 5 8
\\ 5 |
\ | Bl > 503
" - rade
|| 0"\%\
y o Ry
: ® N
» ’ 3 y
(o & ® &
Yt (/I 1 22
‘ g = ﬁ 6® -
Kommunal o { I I i o)
260/69 (5-1595) ‘ o i : t 7o
| . Felt A s i ieomr. for bol §
° /} (5} | - Byggeomrade for boliger | | e i o/ /255170(S-1596) 9
= LA 260/69/(S-1595) | ! I. 2565/ \ @ 8
Beb.plan:260/69 || | al A Y @
107/789 [ “ L\\ e reg.best. / m 2f 07/773 g
(.) 71 2.0 ol | 4.0 60 8.0 j'](l)O } ;S ”/ L & \
; wnwi 2] ANAR & N\ T N Y T
607400 607500 607600
regulert kotehayde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden. Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
= o f © o
pprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlag
Reguleringskart Opprinneli leringsplan gi for hovder pa planlagt

Oslo

Dato: 21.01.2025
Bruker: tas
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

106
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— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.
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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: 326456/ 86504046
Adresse: HENRIK SORENSENS VEI

Deres ref.: 44474/ TOST@MSAKTV

1

Kommentar:

Gnr/Bnr: 107/773

Se tegnforklaring pa eget ark

TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park
41 - Turveilskileype

70 - Felles avkjoersel

71 - Felles parkering

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

142 - Forr./kontor/industri

150 - Industri m_tilh.anlegg

168 - Barnehage m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjarebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

313 - Skulder/bankett

314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi
317 - Offentlig gang-/sykkelvei

/" /  RbFareOmrade

— :+ — « = RpFareGrense

50 - Hoyspenningsanlegg avgrensing
70 - Felles avkjersel
311 - Annet veiareal
312 - Fortau
-------------- 313 - Skulder - bankett
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
-------------- 324 - Veigrunn under bru
— — — = 913 - Formalavgrensning
— 930 - Reguleringslinje

——— Formalgrense

w— e == Plangrense (gammel lov)

—————— Regulert eiendomsgrense
— Byggegrense
Bygningens avgrensing i beb. plan

+———— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)
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Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

——  mmm Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

mmms = Markagrense

------- Plangrense

[— -+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— —+ — Sporveg (tunnel), eksisterende

|———— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[——+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— - — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

— o Tyrvei
@ 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

-
1 1 Bestemmelsesgrense
’

Aktivitetssone marka

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

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)
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H570 - Bevaring kulturmiljg

_."—! i i |
!

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

\X\! H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)

\\—_\! H810 _2 - Krav om felles planlegging

X\—\! H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)

LS. W

\\—\! H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

p
i | H190 - Andre sikringssoner

/7} H310_1 - Kvikkleire
i 7-: H310_2 - Steinsprang
f A H320_1 - Stormflo
‘7’-_ H320_2 - Elveflom

/]-/_l H390 - Deponi
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Nabolagsprofil

Henrik Sgrensens vei 11 - Nabolaget Ellingsrudéasen - vurdert av 106 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere l
e Husdyreiere

Offentlig transport
&2 Karihaugen 4 min &
Linje 2N, 100, 110 0.3 km
© Ellingsrudasen 10 min &
Linje 2 0.8 km
8 Hgybraten stasjon 26 min %
Linje L1 1.9 km
@ OsloS 19 min &
Totalt 24 ulike linjer 17.4 km
X Oslo Gardermoen 28 min &
Skoler
Ellingsruddsen skole (1-7 kl.) 8 min %
484 elever, 27 klasser 0.6 km
Bakas skole (1-7 kl.) 17 min %
249 elever, 19 klasser 1.2 km
Hgybraten skole (1-7 kl.) 23 min %
595 elever, 28 klasser 1.6 km
Ellingsrud skole (8-10 kl.) 14 min &
224 elever, 17 klasser 1.7 km
Stovner videregdende skole 8 min &
700 elever, 45 klasser 5.5km
OKS Videregaende skole 11T min &

«Rolige og hyggelige naboer som tar ansvar for
neermiljget»

Sitat fra en lokalkjent

2 Opplevd trygghet
Veldig trygt 85/100
» Naboskapet

=i Godt vennskap 69/100

Kvalitet pa skolene
Bra 59/100
Aldersfordeling
5 &2 é g §

50 :\! o Zo o . o°

ses 28Z 2o

R 52 52 2 “ LR

H .. N

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
B Ellingsrudésen 2825 1316
. Oslo og omegn 999 185 490708
B Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Ellingsrud private barnehage (0-5 &r) 4 min %
24 barn 0.3 km
Karihaugen barnehage (0-5 ar) 8 min %
80 barn 0.6 km
Lia barnehage (0-5 ar) 10 min %
127 barn 0.8 km
Dagligvare
Joker Ellingsrudasen 5min #
Sgndagsapent 0.4 km
Rema 1000 Karihaugen 8 min %
PostNord 0.6 km
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Primaere transportmidler

g 1. Tog/t-bane

&= 2 Egen bil
£} 3. Buss

jf Turmulighetene

| Neerhet til skog og mark 97/100

.@, Kollektivtilbud
Veldig bra 91/100

== Trygghet der barna ferdes

5 Trygge 84/100

Sport

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

@ Ellingsrudflaten - ballbane 10 min %
Ballspill 0.8 km

& EVOSN@ 5min &

& Sportytude Lgrenskog Sng 6 min &

Boligmasse

Il 100% blokk

«Godt sted for barna & vokse opp.
Mangfold. mennesker fra ulike kulturer
og det er bare positivt for mine barn»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Metro Senter 7 min &
@ Vitusapotek Karihaugen 8 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 39%6-124r
M 15%13-154r
13% 16-18 ar

B 32% i barnehagealder

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

I

|

]

Enslig u. barn
|
|
1
Flerfamilier

I

I

|

0% 49%

B Ellingsrudasen
B Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 30% 33%
Ikke gift 53% 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 2025
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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 sarskilt 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, kigper 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
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende 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 Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.

7. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kigkkengy.

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 medfglger ikke.

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 kjpper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

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



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt fil selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien ftil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjopet og i 5 &r fremover.

Er kjiopers motvekt fil selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien ftil rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om r&d eller hjelp i retten ndr du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjeperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
fillegg. PLUSS fornyes arlig - om du onsker det.

((% i . @o M : 2

Rett skal vaere rett. For alle.

T .

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir retft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes arlig ved
faktura fra HELP.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr10 400
Ene-/tomannsbolig, fomt: Kr15 100

Rettsomrader du far hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og h&ndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Fro & vurdere om vi hadde rad til advokat,
kunhe vi vurdere om vi hadde r&d til ny sofa.

Egenandel kr 4 000 paloper
ved takst, tvist eller 10 fimer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pé kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris-

og vilk&rsendringer. Hvis
premien ikke er innbetalt
ved overtakelse, vil avtalen
bli kansellert. For fullstendig
informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

Har du spersmal?
Kontakt HELP p&
help.no/minside,

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.

Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pd viktige punkter for béde kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets storste advokatmiljo for boligkjapere, har laget en kort innfaring i de nye reglene.

Forbudt a selge bolig “som den er”

Du har kanskje hort at de fleste brukte boliger har vaert solgt «<som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt filbake eller gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig ddrligere stand at kjoper kunne n& frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, ma& vi vurdere grundig hva som fremgar av
kjiopsavtalen. Med kjepsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsd FINN-
annonsen og alle vedleggene il salgsoppgaven. Hvis kjppsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé& vi vurdere hva
kjioper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn ndr det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nar det er et avvik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjeret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan refte krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjor mangler efter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjeper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke stilt noen konkrete krav fil hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Defte hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriften til avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en ftilstandsrapport skal regnes som

godkjent. ( HELP

Reft skal vaere rett. For alle.



HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne

ikke er solgt tre méneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett ar fra
Forts. Viktige endringer i avhendingsloven fidspunktet hvor du har overtatt din nye primzaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre maneder.

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis pé& en forbrukervennlig méte, og det er beskrevet hva . T,
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal gjennomfores. - Utbetaling gis i inntil ni maneder
- Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Vihar tro p& at kjopere né vil & bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag. Gielder fast eiend lert 1il boliaf 3 ictrert i ) bol
jelder fast eiendom regulert til boligformal og som er registrert som din primaerbolig

Forsikringen gjelder i Norge
Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsd fatt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjoperen

skal anses & kjenne fil forhold som er tydelig beskrevet i filstandsrapporten eller annen relevant Bestilling gjores av boligkjeper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen mé
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjoperen ikke kan klage p& awvik hvis disse er tydelig bestilles innen sju dager etter kontrakisignering. Dersom boligen som skal selges
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjoperen faktisk har satt seg inn i denne. allerede er markedsfaort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.
Det er derfor sveert viktig at kjioper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstar, anbefaler vi at du stiller spersmdal til selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé du undersoke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsé f&tt en ny bestemmelse om arealavvik innendors. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning af avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjor at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjoper & vaere klar over
Advokatene i HELP er forneyde med regelendringer som bidrar til at kjoper fér bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler efter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er svaert viktig & lese salgsoppgaven neye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette
et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfelger vi saken for deg fil den er lgst.

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til

(~) H E L p ny eier overtar (begrenset til 3 méneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag p&
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av 1an. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre Ian som
Rett skal vaere rett. For alle. ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid p& tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tiloys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal vaere rett. For alle.



Forbrukerinformasjon om budgivning

akuv,

Budskjema

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

For eiendommen:

Adresse: Henrik Sgrensens vei 11 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling Grinerlgkka

1065 OSLO Saksbehandler: Tommy Stenseth
Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. Telefon: 948 49757 _
Oppdragsnummer: E-post: tommy.stenseth@aktiv.no

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1. Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-
giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nér informasjonen i

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver 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,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det

a

o

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

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.

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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
farste 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 pé opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjgpet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden. bar ikke gis bud som diskriminerer eller Lant kapital: Kr.:
_ _ utelukker 3”dri budgivere. Degsom bed . 8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og Egenkapital: K
3. Etbud bgr inneholde eiendommens |rj|ng|s mel en k”St somklapsndartjr or kort selger uten ugrunnet opphold etter at Totalt: K
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjigpesum, ? at m?g er<—2|: an aVYL ebu r(;m en paen handel er kommet i stand. Dersom det er
budgivers kontaktinformasjon, finans- orsvarlig mate som sIkrer opparagsgiver viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet, ) . . . ‘
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og interessenter et tilstrekkelig grunnlag d 9 P Egenkapital bestérav: || Salg av naveerende bolig eler fast eiendom || Disponibett kontantbelap (bankinnskudd)

og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av néveerende

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

Viktige avtalerettslige forhold

bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

D Forbruker

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

Jeg gir bud som:

Navn: Navn:

Fodselsnr. (11 siffer): Fodselsnr. (11 siffer):

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp om at eiendommen er solgt til en annen 4. Nar en aksept av et bud har kommet frem
av fast eiendom. (man ber derfor ikke gi bud pa flere eien- til budgiver innen akseptfristens utlgp er det Adresse: Adresse:
dommer samtidig dersom man ikke gnsker inngatt en bindende avtale.
. . . L ) Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
2. Nar et bud er innsendt til megler og han har akjope flere enn en eiendom).
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger TIf.: E-post: TIf.: E-post:
selger har fatt kunnskap om budet), kan 3. Selger stdr fritt til & forkaste eller akseptere til kjgper (sakalte 'motbud"), avtalerettslig Dato.: Sign: Dato - Sign:

budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.

er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



