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Lys og pen 3-roms toppleilighet med
sydvestvendt balkong pa 8 m? |
Gode solforhold | Varmtvann, TV og
internett inkl.

Lys og attraktiv toppleilighet med flott utsikt og solrike
forhold. Rolig og barnevennlig beliggenhet med marka rett
utenfor dgren og kort vei til alt du trenger i hverdagen.

Store vindusflater gir rikelig med naturlig lys og en luftig
romfglelse. Beliggende i populaere Rustad/Skullerud med
gangavstand til skole og barnehage, nzerhet til dagligvare og
servicetilbud, samt kort vei til Oslo Klatresenter og @stmarka.

Hgydepunkter:

* Toppetasije - luftig atmosfaere

* Flott utsikt

+ Solrikt og lyst

+ Familievennlig og rolig omrade

« Kort vei til kollektivtransport

* Naer marka - flotte turmuligheter aret rundt

Velkommen til visning!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 72 kvm
BRA - e: 3 kvm
BRA totalt: 75 kvm
TBA: 8 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller

BRA-e: 3 kvm Bod

4. etasje

BRA-i: 72 kvm Entré, 2 soverom, bad, bod, kjgkken, stue, walk-in closet

TBA fordelt pa etasje
4. etasje
8 kvm

Tomtetype
Eiet

Tomtebeskrivelse

Borettslaget har en pent opparbeidet felles tomt med plenarealer, treer og variert
beplantning som skaper en hyggelig og innbydende atmosfaere. Her finner du
sittebenker for avslapning og sosiale sammenkomester, asfalterte gangarealer som
gjor omradet lett tilgjengelig, samt en lekeplass som gir barna trygge og morsomme
uteaktiviteter rett utenfor dgren.

Rustad Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brganngysund med
organisasjonsnummer 850 127 662. Borettslaget ligger i bydel

@stensjg i Oslo kommune og har fglgende adresse: Rustadgrenda 3- 53, 4-26. Welding
Olsens vei 5-19. Borettslaget bestar av 369 boliger fordelt pa 23 bygninger. Stort
fellesareal opparbeidet med asfalterte adkomstveier/plasser, gressplen, beplantning,
treer,

parkeringsarealer m.m. Det er grgntomrader rundt og mellom bebyggelsen pa
eiendommen.
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Beliggenhet

Leiligheten har en idyllisk beliggenhet i et etablert og barnevennlig omrade pa Rustad,
omgitt av grgnne omgivelser og med kort vei til @stmarka. Naeromradet byr pa flotte
turmuligheter med populaere destinasjoner som Rustadsaga og Skullerudstua, og ved
Ngklevann finner du innbydende badeplasser samt mulighet for leie av kano og kajakk
i sommerhalvaret. | tillegg ligger vakre @stensjgvannet kun en kort spasertur unna.

Omradet har et aktivt og inkluderende idrettsmiljp gjennom Rustad idrettslag, med
tilbud innen bade fotball og ski. Rett nedenfor borettslaget ligger en stor fotballslette
og kunstgressbane, mens Skullerudstua tilbyr skianlegg med kunstsng. Lyslgypene og
turveiene inn i marka starter ved bade Rustad skole og Bogerud senter, og gir enkel
tilgang til naturopplevelser aret rundt.

For innendgrs trening finnes det gode fasiliteter pa Skullerud Park, blant annet det
populaere Skullerud Sport Senter, Oslo Idrettssenter og Nord-Europas stgrste
klatresenter, Oslo Klatresenter. Pa Bgler finner du i tillegg bade idrettshall og
svgmmehall med ekstra oppvarmet vann, tilrettelagt for blant annet babysvgmming og
personer med revmatiske plager.

Daglige gjgremal er lett tilgjengelig med Bogerud senter kun en kort spasertur unna.
Her finner du blant annet Kiwi, apotek, blomsterbutikk, hudpleie, frisgr og skredder. For
et bredere tilbud av butikker og servicetjenester ligger bade Bgler senter og
Lambertseter senter i naerheten. Bgler senter tilbyr blant annet vinmonopol, apotek,
Coop Mega, bibliotek og svgmmehall, mens Lambertseter senter har et stort utvalg av
butikker, servicetilbud, kino og bibliotek.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Bebyggelsen i omradet bestar i hovedsak av blokkbebyggelse.

Bygningssakkyndig
Tony Andre Andersen

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate
BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Utvendig:

Vinduer: Vinduer er utfgrt med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar
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1988.

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

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

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

Balkongdgr med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2019. Glasset i
dgren er skiftet.

Isolerglass fremstar som hele, og det ble ikke observert punkteringer ved visuell
befaring. Det er ikke registrert avvik utover normal og forventet bruksslitasje sett i
forhold til bygningsdelens alder.

Punkterte isolerglass kan veere vanskelig a avdekke med sikkerhet under varierende
lys- og veerforhold. Det kan derfor ikke utelukkes at punkteringer kan forekomme uten
at dette ble registrert pa befaringstidspunktet.

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

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

Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Utgang fra stue til balkong i
betongkonstruksjoner.

Rekkverk i aluminium med plater.
Stikkontakt, lysarmatur og motorisert markise er montert pa balkongen.

Ingen unormale avvik registrert utover normal og forventet bruksslitasje samt
klimapavirkning.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

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

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

Det er gjennomfart en forenklet vurdering av skjevheter i gulvplanet for a gjgre bade
kjgper og selger oppmerksom pa eventuelle avvik.

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

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

— Skjevhet mellom 15-30 mm tilsvarer TG 2

— Skjevhet over 30 mm tilsvarer TG 3

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

TG2

Vinduer

Vinduer er av eldre dato og har nadd eller nzermer seg erfaringsbasert funksjonstid.
Selv om det ikke er pavist punktering eller andre skader pa befaringstidspunktet,
vurderes fremtidig funksjon som usikker. Det er gkt risiko for punktering av isolerglass
og behov for vedlikehold eller utskifting innen overskuelig tid.

Konsekvens/tiltak: Konsekvens:

Vinduenes alder medfgrer gkt sannsynlighet for aldersrelaterte forhold, som redusert
isolasjonsevne, punktering av isolerglass eller begynnende nedbrytning av materialer.
Over tid kan dette gi noe gkt varmetap og behov for hyppigere vedlikehold eller
utskifting. Videre utvikling og omfang kan ikke fastslas pa befaringsdag.

Tiltak:

Det anbefales jevnlig kontroll og normalt vedlikehold av vinduer.

Ved tegn til punktering, funksjonssvikt eller materialnedbrytning bgr utbedring eller
utskifting vurderes.

Pa sikt ma utskifting av vinduer paregnes.

Dorer
Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. Dgrene vurderes a
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veere neer eller ha passert forventet brukstid, og alderen medfgrer gkt risiko for svekket
funksjon, tetthet og slitasjerelaterte forhold over tid.

Konsekvens/tiltak: Konsekvens:

Alder og slitasje kan medfgre redusert tetthet, isolasjonsevne og funksjon
sammenlignet med nyere dgrer. Dette kan gi noe gkt varmetap og trekk, men dgrene
vurderes a fungere etter tiltenkt formal pa befaringstidspunktet.

Tiltak:

Det anbefales a fglge med pa funksjon, tetthet og overflater. Ved fremtidig utskifting
bgr dgrer erstattes med moderne Igsninger som tilfredsstiller dagens krav i TEK, for &
oppna bedre isolasjon og komfort.

4 Etasje - Bad - Overflater Gulv

Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved
dgrterskel er mindre enn 25 mm. Det er pavist sprekker i fliser. Nivaforskjellen mellom
toppen av slukristen og toppen av flisene ved baderomsdgren er malt til 15mm. Ifglge
forskriften ma vatrommets vanntette sjikt veere minst 25 mm hgyere enn overkanten
av slukristen ved alle ytterkanter. Dette kravet er ikke oppfylt pa dette vatrommet.
Konsekvens/tiltak: Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt
kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt gke
risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet. Det anbefales a skifte gdelagte
fliser, da spesielt i dusjsonen.

Baderommet fungerer med avviket som er nevnt ovenfor.
Oppgradering av overflatene vil veere naturlig ved modernisering av baderommet.

4 Etasje - Bad - Sluk, membran og tettesjikt

Vurdering basert pa alder. TG 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet
brukstid for membran/tettesjikt er passert. Det er na ingen symptomer pa
funksjonssvekkelse, men veer oppmerksom pa at dette er en utsatt bygningsdel.
Konsekvens/tiltak: Konsekvens:

Membran/tettesjikt har passert mer enn halvparten av forventet brukstid. Selv om det
per i dag ikke er registrert symptomer pa lekkasje eller funksjonssvikt, er det gkt
sannsynlighet for at slitasje og aldring kan fgre til redusert tetthet over tid.

Tiltak:

Det anbefales a fglge med pa utviklingen gjennom jevnlig kontroll og normalt
vedlikehold. Ved oppgradering eller ombygging av rommet bgr membran/tettesjikt
fornyes i henhold til gjeldende krav. Det er ikke behov for umiddelbare tiltak sa lenge
det ikke pavises symptomer pa skade.

4 Etasje - Bad - Ventilasjon
Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Konsekvens/tiltak: Boligen har den naturlige avtrekksventilasjonen som var vanlig ved
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oppfering. Det kan likevel anbefales at mekanisk avtrekk pd vatrom etableres, da dette
er en bedre lgsning.

Da dette er et borettslag og det er felles ventilasjonskanaler, kan det vaere at
borettslaget har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra
rommet.

Anbefalt tiltak ma derfor avklares naermere med styret i borettslaget fgr det eventuelt
kan gjennomfgres.

4 Etasje - Kjgkken - Avtrekk

Kjokkenet har ventilator med omluft (kullfilter). Kjgkkenventilator med kullfilter i
kombinasjon med naturlig ventilasjon gir begrenset luftutskiftning i rommet. Dette kan
fore til darligere fjerning av matos og fuktighet, noe som kan pavirke inneklimaet
negativt.

Lasningen tilfredsstiller ikke kravene til tilfredsstillende avtrekk iht. NS 3600, hvor
mekanisk avtrekk anbefales for & sikre tilstrekkelig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak: Konsekvens:

Lgsningen er vanlig i eldre boliger og bygninger, men brukeren bgr vaere oppmerksom
pa begrenset ventilasjonseffektivitet. Kjgkkenventilator med omluft og kullfilter gir
begrenset fjerning av matos og fukt sammenlignet med mekanisk avtrekk til det fri.
Dette kan medfgre noe redusert inneklima, szerlig ved hyppig matlaging, og gkt
belastning pa overflater over tid.

Tiltak:

Tiltak kan vaere regelmessig vedlikehold og utskifting av kullfilter for & opprettholde
best mulig effekt. For bedre ventilasjon anbefales etablering av mekanisk avtrekk eller
alternative ventilasjonslgsninger. Det er normalt ikke mulig & endre denne Igsningen i
eldre boliger, da borettslag og sameier ofte har regler som forbyr tilkobling av
mekanisk avtrekk til felles kanaler. Dette kan pavirke ventilasjonen i andre leiligheter
negativt.

Ventilasjon

Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen. Naturlig ventilasjon
vurderes til TG 2, da Igsningen ikke oppfyller dagens krav til ventilasjon. Dette gjelder
selv om Igsningen er i samsvar med byggeskikk og standard pa oppfa@ringstidspunktet.
Konsekvens/tiltak: Konsekvens:

Dagens ventilasjonslgsning fungerer i hovedsak som tiltenkt, men har ikke samme
effekt som moderne Igsninger med mekanisk eller balansert ventilasjon. Lgsningen
kan medfgre redusert luftutskifting sammenlignet med dagens standard, noe som
over tid kan gi gkt belastning fra fukt, lukt og matos. Dette kan bidra til gkt slitasje pa
overflater og installasjoner.

Tiltak:
Det anbefales a fglge med pa forholdet og vurdere forbedring av ventilasjonslgsningen
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ved behov. Eventuelle tiltak ma vurderes opp mot byggets forutsetninger og gjeldende
regler, og avklares med borettslag/sameie der dette er relevant. Ved endret bruk eller
okt belastning bgr oppgradering av ventilasjonen vurderes for a redusere risiko for
darlig inneklima og fuktrelaterte skader.

Sammendrag selgers egenerklaering

Boligen ble kjgpt 2024.

Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene..
Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring.

Innhold

Entré, bod, walk-in, bad, kjgkken, stue og 2 soverom.
Utgang fra stuen til balkong malt til 8,3m?2.

Kjeller:

Bod malt til 2,6m?, merket med nummer 475

Standard
Ditt nye hjem- rom for rom:

Entré:

Romslig entré med god plass til oppbevaring av yttertgy og sko. Her er det gode
muligheter for & etablere garderobelgsning etter eget gnske. Leiligheten er tilknyttet
felles callinganlegg med automatisk dgrapner.

Baderom:

Tidlgst, flislagt baderom med termostatstyrte varmekabler i gulv. Rommet er innredet
med glatte, folierte fronter og heldekkende servant. Over servanten er det speilskap
med lysarmatur. Videre er badet utstyrt med veggmontert toalett og opplegg for
vaskemaskin. Dusjhjgrnet bestar av glassdgrer, sluk i egen sone og tilhgrende
dusjutstyr.

2 soverom:

Leiligheten har to gode soverom, begge med en sval og behagelig beliggenhet mot
nordgst, skjermet fra kveldssolen, noe som gir en jevn og god temperatur. Rommene
har utsikt til grgnne omgivelser og far inn fin morgensol. Hovedsoverommet er sveert
romslig og har tilknytning til et praktisk bod-/walk-in-closet, hvor innredning medfglger.
Det andre soverommet er ogsa av god stgrrelse, med plass til seng og tilhgrende
mgblement. Her medfglger et praktisk tredgrs garderobeskap.

Kjgkken:

Adskilt kjskken med plass til et hyggelig frokostbord ved vinduet. Kjgkkeninnredning
fra IKEA (2015) med et moderne uttrykk, bestaende av glatte, folierte hgyglansfronter
og heltre benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal. Belysning under overskapene gir
gode arbeidsforhold.
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Kjgkkenet er utstyrt med induksjonstopp, stekeovn, opplegg for oppvaskmaskin og
frittstdende kjol-/fryseskap. Det er installert lekkasjevarsler med sensorer og
magnetventil for gkt trygghet. Rikelig med benkeplass gjgr dette til et praktisk og
funksjonelt kjgkken, perfekt for deg som trives med matlaging.

Stue med utgang til balkong:

Lys og romslig stue i toppetasje, med gode mgbleringsmuligheter og en luftig
romfglelse. Her er det god plass til bade spisegruppe og sittegruppe. Store vindusflater
slipper inn rikelig med dagslys og bidrar til en dpen og innbydende atmosfzere.

Fra stuen er det utgang til en solrik, sydvestvendt balkong pa ca. 8 m2 med flott utsikt.
Balkongen oppleves som en naturlig forlengelse av stuen i sommerhalvaret, med god
plass til sittegruppe, grill og beplantning, et perfekt sted a nyte lange, hyggelige
sommerdager i godt selskap.

Innvendig bod:
Praktisk innvendig bod pa ca. 2 kvm med medfglgende hyller, som gir gode
oppbevaringsmuligheter og gjgr det enkelt & holde orden i en ellers hektisk hverdag.

Overflater:

Gulv:

Flislagt gulv pa bad.

Flislignende laminat i entré.
3-stavs parkett ellers i leiligheten.
Gulvvarme (kabler) pa bad.

Vegger:

Flissatte vegger pa bad.

Noe tapet i stue og det ene soverommet.
Ellers glatte, malte flater.

Himlinger:

Glatte, malte himlingsflater.
Downlights pa bad.

| stuen er takhgyden malt til 2,52 m.

Teknisk:
Vannledninger:
Vann- og avlgpsrer er plassert i vegg pa baderommet, uten fordelerskap, med adkomst

via luke. Lgsningen var vanlig byggeskikk pa oppfgringstidspunktet og ble ansett som
akseptabel utfgrelse.
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Stoppekran i samme luke.

Avigpsror:
Interne og synlige avlgpsrgr i plast.

Ventilasjon:

Boligen har en naturlig ventilasjonslgsning som var vanlig pa byggetidspunktet.
Ventilasjonen er basert pa luftgjennomstrgmning via passive ventiler, utettheter og
naturlig trekk i bygningskonstruksjonen.

Elektrisk:

Sikringsskapet er plassert i felles gang.
Automatsikringer og jordfeilbryter.

40 AMP hovedsikring med 6 fordelingskurser.

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

Moderniseringer og pakostninger
Oversikt over arbeider og oppgraderinger i borettslaget:

Takene ble tekket om i perioden 2019-2020.

Rehabilitering av utvendige pipebeslag og piperehabilitering i 2018.
Arbeidene med a skifte alle callinganlegg ble ferdigstilt i desember 2017.
Fellesarealene ble rehabilitert i 2014-2015.

Nye avfallsbrgnner ble etablert i 2012.

Borettslaget gjennomfgrte vatromsmodernisering i tidsrommet 2011-2012.
Fellesvaskeriene ble oppgradert i 2007/2008.

Det ble montert tgrkeskap i alle vaskeriene i 2013.

Parkering

Borettslaget disponerer et antall parkeringsplasser med strgmuttak, som kan leies
gjennom styret. Leie for p-plass/garasje kommer i tillegg til felleskostnadene. Det
palgper et administrasjonsgebyr til forretningsfgrer ved overtagelse av garasje/
p-plass etter gjeldende priser.

Det medfglger ikke egen parkeringsplass eller garasjeplass til leiligheten.

Det finnes en mulighet til & leie plass i garasjehus ved henvendelse til 0OBOS
Forretningsbygg AS eller plass i Skraperud Garasjelag i Welding Olsens vei.

Gjesteparkering henvises til 4 plasser utenfor Rustadgrenda 24/26.
Ellers vanlig gateparkering etter gjeldende regler.
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Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring, polisenummer 87242082

Diverse

- Det gjgres oppmerksom pa at vedlagte plantegninger ikke stemmer hva gjelder
faktisk innredning og mgblering etc. Den er ikke malbar, og avvik og feil kan
forekomme.

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

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

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

Enerqi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming med panelovner. Varmekabler pa baderom.

Energimerke
F

Informasjon om energiklasse

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

Borettslaget/@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 4 990 000

Omkostninger kjgper
4990 000 (Prisantydning)

116 718 (Andel av fellesgjeld)

5106 718 (Pris inkl. fellesgjeld)
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Omkostninger

8 212 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

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

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

9 602 (Omkostninger totalt)

18 502 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

21 302 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

5116 320 (Totalpris. inkl. omkostninger)

5125 220 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
5128 020 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Formuesverdi primzerbolig
Kr 1262 981 for &r 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 5051 923 for &r 2024

Tilbud om lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Felleskostnader pa 5 216,- inkluderer: tv/bredband, varmtvann, kommunale avgifter,
felles Ian, drift og vedlikehold, styrehonorar m.m.

Felleskostnader pr. mnd
Kr5216
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Andel Fellesgjeld
Kr116 718

Andel fellesgjeld ar
2026

Fellesgjeld pr. dato
14.04.2026

Borettslaget

Borettslagsnavn
Rustad Borettslag

Organisasjonsnummer
850127662

Andelsnummer
365

Om borettslaget
Andelen er en del av Rustad Borettslag (org.nr. 850 127 662), bestdende av totalt 367
andeler/leiligheter. | tillegg kommer 1 tjenesteleilighet.

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, veere fremmet forslag til tiltak og/eller eksistere
vedtak om tiltak som ikke fremgar av opplysninger mottatt fra forretningsforer
(grunnlag for opplysninger i denne salgsoppgaven).

Generalforsamling 8 april 2026:

8. Forslag fra andelseier om praksis for ventelister, tildeling og oppfalging av
parkeringsplasser

Det har over tid oppstatt uklarhet rundt hvordan ventelister for parkeringsplasser fgres,
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hvordan parkeringsplasser tildeles, samt hvordan styret fglger opp parkeringsplasser
som ikke benyttes. Flere forhold tilsier at praksisen kan oppleves som lite forutsigbar
for beboerne. For a sikre likebehandling, transparens og korrekt forvaltning, er det etter
mitt syn behov for tydeligere og skriftlige rutiner pa dette omradet. Saken fremmes pa
generelt grunnlag og gjelder ikke enkeltpersoner eller konkrete leietakere.

Ber styret utarbeide og tilgjengeliggjere skriftlige rutiner for:

1. Hvordan ventelister for parkeringsplasser fgres og oppdateres.

2. Hvordan tildeling av parkeringsplasser skjer, herunder rekkefglge og
prioriteringskriterier.

3. Hvordan styret fglger opp parkeringsplasser som ikke benyttes over tid.

Rutinene gjgres tilgjengelige for beboerne via borettslagets ordinaere
informasjonskanaler.

Styret utarbeider og tilgjengeliggjgr skriftlige rutiner for tildeling av parkeringsplasser
og praksis for ventelister.
Vedtatt. Enstemmig

9. Forslag fra andelseier om etablering av bildeling i borettslaget

Beboere betaler kun for bruk, og slipper utgifter til forsikring, service, EU-kontroll og
dekkskifte. Faerre privatbiler frigjgr parkeringsplasser til grentarealer, lek eller annen
bruk. Bilene er plassert rett utenfor dgren og bestilles enkelt via en app. Det kreves kun
en eller flere ledige parkeringsplasser for 8 komme i gang. Aktgrer som Otto og Hyre
handterer alt det praktiske, inkludert rengjgring og vedlikehold. Borettslaget betaler
ikke avgifter og kan fa leieinntekter for parkeringsplassene.

Ber styret undersgker muligheten for & etablere to eller flere biler til leie, for
borettslagets medlemmer.

Tjenesten etableres dersom det ikke er vesentlige heftelser ved tiltaket.

Styret undersgker mulighetene for a etablere bildeling i borettslaget og tjenesten
etableres dersom det ikke er vesentlige heftelser ved tiltaket.
Vedtatt.

10. Forslag fra andelseier undersgke/vurdere kontrakten med RiksTV
Styret bes om & undersgke/vurdere kontrakten med Riks TV. Med henblikk pa a fa en
ny leverandgr som har et bedre produkt, samt til en konkurransedyktig pris.

Forslag til vedtak:

Styret skal revurdere kontrakten med Riks TV og undersgke muligheten for a fa et
bedre produkt til en

konkurransedyktig pris.

Vedtatt. Mot to stemmer styret legger frem sin vurdering pa neste ars
generalforsamling
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Lanebetingelser fellesgjeld

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenr.: 83987174857

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 5,05%

Restsaldo 41 119 715,00
Innfrielsesdato: 01.07.2041

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 4

Kapitalkostnader for andel: 2 733,13

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lanenr.: 83987212414

Lanetype: Annuitetslan

Rentesats: 5,05%

Restsaldo 337 417,00

Innfrielsesdato: 01.07.2031

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 4

IN-avtale: Nei

Kapitalkostnader for andel: 51,88

Det er ikke mulighet for individuell nedbetaling pa fellesgjelden.

Sikringsordning fellesgjeld

Borettslagsmodellen innebaerer 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.

Forkjgpsrett

Medlemmer av borettslaget/boligbyggelaget har forkjgpsrett. For hver enkelt bolig blir
det ved salg fastsatt en egen frist for 8 melde bruk av forkjgpsretten (meldefrist).
Medlemmer som vil benytte forkjgpsretten, tar kontakt med OBOS for a fa oppgitt
e-postadresse som kan benyttes. Meldingen ma vaere mottatt av OBOS innen den
fastsatte fristen. Meldefristen vil vaere normalt 5 virkedager etter at boligen er
kunngjort i OBOS-annonse i Aftenposten og/eller pa www.obos.no. Hvis OBOS mottar
din melding om forkjgp etter at fristen er gatt ut, kan du ikke kreve & fa overta boligen
pa grunnlag av forkjgpsretten. Gjgr du bruk av forkjgpsretten, trer du inn i en allerede
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inngatt avtale og kjsper 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
avgjerende.

Regnskap/budsjett

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

Styregodkjennelse

Andelseier 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 a
gjennomf@re 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 kjgper 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 palgpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal vaere innbetalt fgr godkjenningen
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjgper direkte.

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

Dyrehold

Det er tillatt & holde fglgende dyr i leilighetene:
-hund

-katt

-smagnagere/marsvin/kanin/ildere el. fugler
-fisk

En hovedregel er at dyrehold ikke skal veere til sjenanse for naboer eller til skade for
leiligheten. Dyrene skal alltid ga i band og ma passes av ansvarlig person innenfor
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borettslagets omrade, inkludert "kollen". Legg merke til at for at man skal holde hund
eller katt, skal det undertegnes en erkleering om betingelsene for dette innen
borettslagets omrade. Denne far man ved & henvende seg til styret eller laste den ned
fra borettslagets hjemmesider. Begrensningen er ogsa satt til at man kun kan holde en
hund eller katt pr. leilighet.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad ma paberegnes.

Forretningsforer

Forretningsforer
Obos Bbl

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 167, bruksnummer 22 i Oslo kommune.Andelsnr. 365 i Rustad
Borettslag med orgnr. 850127662

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

301/167/22:

05.02.1968 - Dokumentnr: 1715 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om gjerde

Dok. tgl. m/dbnr. 1715-1718.

Gjelder denne registerenheten med flere

09.12.1986 - Dokumentnr: 80720 - Best. om vann/kloakkledn.
Gjelder denne registerenheten med flere

23.02.2007 - Dokumentnr: 219206 - Erklaering/avtale
Rettighetshaver: Rustad Gard Barnehage

Org.nr: 988 997 218

Bestemmelse om parkering

Rett til 2 stk. parkeringsplasser.

18.03.2026 - Dokumentnr: 308116 - Bestemmelse om adkomstrett
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Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:167 Bnr:23

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune
Org.nr: 958 935 420

Rettighetshaver allmennheten

Bestemmelse om vedlikehold

Bestemmelse om bebyggelse

01.12.1962 - Dokumentnr: 15492 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:167 Bnr:1

03.05.1966 - Dokumentnr: 924307 - Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
gnr.167 bnr.42.

24.11.1987 - Dokumentnr: 78093 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:167 Bnr:312

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

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligformal.

Adgang til utleie

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

Legalpant

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

Kontraktsgrunnlag
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Kjopsbetingelser

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

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

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger 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, farste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.
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Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring 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.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Les mer om begge
forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.

Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt fastpris. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
19 900 Markedspakke som inkl: stor pakke pa finn.no, ukens bolig i 7 dager, Aktiv treff
(Digital markedsfgring)

9 900 Oppgjgrshonorar

6 500 Opplysninger fra forretningsfgrer og kommune

3 000 Premium fotograf

2 500 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

18 400 Tilretteleggingsgebyr

0 Visninger og privatvisning inkludert

6 725 Eierskiftegebyr

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

7 500 Utlegg takst/tilstandsrapport

Totalt kr: 104 970

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag stort kr Mangler data for utfgrt arbeid.

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

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

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

Salgsoppgavedato
21.04.2026
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Tilstandsrapport

(© Rustadgrenda 26, 0693 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 167, bnr. 22
# Andelsnummer 365

Sum areal alle bygg: BRA: 75 m? BRA-i: 72 m?

Befaringsdato: 26.02.2026 Rapportdato: 21.04.2026 Oppdragsnr.: 21229-26149 Eiendomsverdi/PropCloud ref nr: RD4006

Autorisert foretak: Taksator AS Sertifisert Takstingenigr: Tony André Andersen

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.
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Taksator AS

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

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

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

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

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

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

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

Rapportansvarlig

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

taa@taksator.no

476 56 595

taksator
BVN e

JDKJENT
VATROMSBEDRIFT
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

© iVerdi 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Beskrivelse av eiendommen

Leiligheten holder en god standard og er godt vedlikeholdt.
Overflatene bestar i hovedsak av parkettgulv og malte flater.

Naturlig ventilasjon.
Elektrisk oppvarming.
Felles varmt forbruksvann.

Ikea kjgkkeninnredning fra 2015 i fglge opplysninger gitt av
selger.

Kjgkkenet holder en normal standard og er vedlikeholdt.
Innredning med glatte, folierte fronter i hgyglans.

Heltre benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.

lys under overskap.

Kigkkenet har induksjonsplatetopp, stekeovn, opplegg for
oppvaskmaskin og frittstaende kjgl/fryseskap.
Lekkasjevarsler med sensorer og magnetventil er installert.

Borettslaget gjennomfgrte vatromsmodernisering i tidsrommet
2011-2012.

Baderomsinnredning med glatte, folierte fronter og heldekkende
servant.

Speilskap med lysarmatur pa vegg over servanten.

Veggmontert toalett.

Opplegg for vaskemaskin.

Dusjhjgrne med glassdgrer, sluk i sone og dusjutstyr.

Det medfglger en kjellerbod.

Ellers henvises det til rapporten i sin helhet.

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

3-roms leilighet med balkong
¢ Det foreligger ikke tegninger

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

Vurdering av dagens bruk opp mot godkjente tegninger,

ferdigattest og evt. ulovligheter skal fremkomme i
salgsoppgaven.

Oppdragsnr.: 21229-26149 Befaringsdato: 26.02.2026 Side: 5 av 24
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

12

I 0

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

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

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

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

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

Antall

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

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

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

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten er en viktig del av avtalegrunnlaget ved
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Sammendrag av boligens tilstand

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

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

Oppsummering av avvik

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

3-roms leilighet med balkong

(I AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

© Utvendig > Vinduer Ga til side
@  utvendig > Dgrer Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
@ vatrom > 4.Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
o Vétrom > 4.Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt
@ vatrom > 4.Etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
@ Kjokken > 4.Etasje > Kjpkken > Avtrekk Ga til side
Oppdragsnr.: 21229-26149 Befaringsdato:  26.02.2026
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3-ROMS LEILIGHET MED BALKONG

Byggear Kommentar
1963 | fglge Norges Eiendommer.

Anvendelse
Standard
Vedlikehold

UTVENDIG

Vinduer

Beskrivelse

Vinduer er utfgrt med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 1988.

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

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

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

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Vinduer er av eldre dato og har nadd eller naermer seg erfaringsbasert funksjonstid. Selv om det ikke er pavist punktering eller andre skader pa
befaringstidspunktet, vurderes fremtidig funksjon som usikker. Det er gkt risiko for punktering av isolerglass og behov for vedlikehold eller utskifting innen
overskuelig tid.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:

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

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

Tiltak:

Det anbefales jevnlig kontroll og normalt vedlikehold av vinduer.

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

Dorer

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

Balkongdgr med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2019. Glasset i dgren er skiftet.
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Isolerglass fremstar som hele, og det ble ikke observert punkteringer ved visuell befaring. Det er ikke registrert avvik utover normal og forventet
bruksslitasje sett i forhold til bygningsdelens alder.

Punkterte isolerglass kan vaere vanskelig a avdekke med sikkerhet under varierende lys- og vaerforhold. Det kan derfor ikke utelukkes at punkteringer kan
forekomme uten at dette ble registrert pa befaringstidspunktet.

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

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

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

Dgrene vurderes a vaere naer eller ha passert forventet brukstid, og alderen medfgrer gkt risiko for svekket funksjon, tetthet og slitasjerelaterte forhold
over tid.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Konsekvens:
Alder og slitasje kan medfgre redusert tetthet, isolasjonsevne og funksjon sammenlignet med nyere dgrer. Dette kan gi noe gkt varmetap og trekk, men
dgrene vurderes a fungere etter tiltenkt formal pa befaringstidspunktet.

Tiltak:
Det anbefales a fglge med pa funksjon, tetthet og overflater. Ved fremtidig utskifting bgr dgrer erstattes med moderne Igsninger som tilfredsstiller dagens
krav i TEK, for @ oppna bedre isolasjon og komfort.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Utgang fra stue til balkong i betongkonstruksjoner.

Rekkverk i aluminium med plater.
Stikkontakt, lysarmatur og motorisert markise er montert pa balkongen.

Ingen unormale avvik registrert utover normal og forventet bruksslitasje samt klimapavirkning.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse

Beskrivelse av bygningen:

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

Utfyllende bindingsverk med plater.

Pulttak, tekket med papp/shingel.

Innvendig fall til innvendige nedlgp.

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

Grunnforhold og drenering:
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53



Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
Rustadgrenda 26 , 0693 OSLO 0694 OSLO
Gnr 167 - Bnr 22
0301 OSLO

Tilstandsrapport

54

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

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

Fellesarealer:
Inngangsplan, trapper og reposer i betong med terrasso.
Ellers malte flater i fellesarealer.

Byggear og vedlikeholdsansvar:

Bygningen er oppfart etter byggetidens byggeforskrifter og metoder.

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

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

Dette omfatter alt innenfor boligens/leilighetens yttervegger.

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

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

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

Alder og tilstand:

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

Dette gjelder samtlige konstruksjoner.

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

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Gulv:

Flislagt gulv pa bad.

Flislignende laminat i entré.
3-stavs parkett ellers i leiligheten.

Gulvvarme (kabler) pa bad.

Vegger:

Flissatte vegger pa bad.

Noe tapet i stue og det ene soverommet.
Ellers glatte, malte flater.

Himlinger:
Glatte, malte himlingsflater.
Downlights pa bad.

| stuen er takhgyden malt til 2,52m.

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

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

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma man paregne, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjgr utbedringer. Normal slitasje og skader som ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva

kjgper ma forvente og vil ikke utgjgre en mangel. Det samme gjelder spiker- og skruehull i vegger.
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Overflater pa baderom er vurdert separat.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse
Etasjeskillere i armerte betongkonstruksjoner fra byggearene.

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

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

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

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

— Skjevhet mellom 15-30 mm tilsvarer TG 2

— Skjevhet over 30 mm tilsvarer TG 3

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

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Malte dgrer i profilert utfgrelse.
Glassfelt i den ene dgren.
Skyvedgr til det ene soverommet og walk in.

Innvendige dgrer fremstar av tidsmessig utfgrelse. Dgrene vurderes a ha normal kvalitet og funksjon sett opp mot alder og bruk.

Andre innvendige forhold

Beskrivelse

Soverom:
Garderobeskap med glatte, folierte fronter.

Bod:
Hyllelgsning.

Walk-in:
Garderobelgsning.

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

VATROM

4.ETASIE > BAD

Generell

Beskrivelse

Borettslaget gjennomfgrte vatromsmodernisering i tidsrommet 2011-2012.
Badet holder en gjennomgaende god standard og fremstar vedlikeholdt.
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| regi av borettslaget ble det i perioden 2011-2012 gjennomfgrt rehabilitering av alle baderom. Rehabiliteringen ble utfgrt av Sans Bygg AS og el-arbeid ble
utfgrt av Elektro-Sivert Installasjon AS.

Det er ved tidligere boliger i borettslaget fremlagt Beboermappe vatromsmodernisering Rustad borettslag, datert mars 2011 som inneholder beskrivelse
av grunnpakken for vatromsmodernisering, med opplisting av bygningsmessige arbeider, rgrleggerarbeid og elektroarbeider. Det er ikke dokumentasjon
pa selve utfgrelsen, men dette er normalt noe styret i borettslaget har tilgang til. Rehabiliteringen omfattet bl.a. ny stgp, membran, sluk, fliser pa gulv og
vegger, gipsplater i himling, sanitaerutstyr og innredning (dersom ikke eier gnsket tidligere beholde opprinnelig innredning), utskiftning av vann- og
avlgpsror frem til eksisterende utstyr pa bad og kjskken, opplegg for oppvaskmaskin samt el-arbeider (se mer utfyllende beskrivelse under punket
"Elektrisk anlegg").

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

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

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

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

4.ETASIE > BAD
Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Flissatte veggflater og nedsenket himling med innfelte downlights.

4.ETASIE > BAD

(32 overflater Gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.

Vurdering av avvik:

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

e Det er pavist sprekker i fliser.

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

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

risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.
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Det anbefales & skifte gdelagte fliser, da spesielt i dusjsonen.

Baderommet fungerer med avviket som er nevnt ovenfor.
Oppgradering av overflatene vil vaere naturlig ved modernisering av baderommet.

4.ETASIE > BAD
(32 sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Plastsluk med synlig klemring og tettesjikt.
Hjelpesluk i plast.

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

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Vurdering basert pa alder. TG 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for membran/tettesjikt er passert. Det er na ingen
symptomer pa funksjonssvekkelse, men veaer oppmerksom pa at dette er en utsatt bygningsdel.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konsekvens:
Membran/tettesjikt har passert mer enn halvparten av forventet brukstid. Selv om det per i dag ikke er registrert symptomer pa lekkasje eller
funksjonssvikt, er det gkt sannsynlighet for at slitasje og aldring kan fgre til redusert tetthet over tid.

Tiltak:
Det anbefales a fglge med pa utviklingen gjennom jevnlig kontroll og normalt vedlikehold. Ved oppgradering eller ombygging av rommet bgr
membran/tettesjikt fornyes i henhold til gjeldende krav. Det er ikke behov for umiddelbare tiltak sa lenge det ikke pavises symptomer pa skade.

4.ETASJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Baderomsinnredning med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.
Speilskap med lysarmatur pa vegg over servanten.
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Veggmontert toalett.
Opplegg for vaskemaskin.
Dusjhjgrne med glassdgrer, sluk i sone og dusjutstyr.

4.ETASIE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Rommet har naturlig ventilasjon.
Avtrekksventil pa vegg.
Tilluftspalte under dgrbladet.

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.

Vurdering av avvik:
e Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Boligen har den naturlige avtrekksventilasjonen som var vanlig ved oppfgring. Det kan likevel anbefales at mekanisk avtrekk pa vatrom etableres, da dette
er en bedre lgsning.

Da dette er et borettslag og det er felles ventilasjonskanaler, kan det vaere at borettslaget har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk
fra rommet.
Anbefalt tiltak ma derfor avklares naermere med styret i borettslaget fgr det eventuelt kan gjennomfgres.

4.ETASIE > BAD
(35D Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

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

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

KJBKKEN

4.ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Ikea kjgkkeninnredning fra 2015 i fglge opplysninger gitt av selger.

Kjskkenet holder en normal standard og er vedlikeholdt.

Innredning med glatte, folierte fronter i hgyglans.

Heltre benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.

lys under overskap.

Klgkkenet har induksjonsplatetopp, stekeovn, opplegg for oppvaskmaskin og frittstdende kjgl/fryseskap.
Lekkasjevarsler med sensorer og magnetventil er installert.

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

Det anbefales a installere komfyrvakt pa kjgkkenet.

Det er viktig @ merke seg at dette kravet gjelder for nye bygg eller omfattende rehabiliteringer som er gjennomfgrt etter at TEK10 tradte i kraft. For eldre
boliger er det ikke ngdvendigvis et krav, men det kan likevel anbefales som et sikkerhetstiltak mot brannskader.
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Det papekes noe merker i benkeplaten.

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

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

4.ETASJE > KIGKKEN

Avtrekk

Beskrivelse

Kjgkkenventilator med utlgp i skap.
Naturlig ventilasjon ellers i rommet.

Filter i kipkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for a unnga at fett fester seg og skaper brannfare.

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

Vurdering av avvik:
e Kjpkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Kjpkkenventilator med kullfilter i kombinasjon med naturlig ventilasjon gir begrenset luftutskiftning i rommet. Dette kan fgre til darligere fjerning av matos
og fuktighet, noe som kan pavirke inneklimaet negativt.

Lasningen tilfredsstiller ikke kravene til tilfredsstillende avtrekk iht. NS 3600, hvor mekanisk avtrekk anbefales for & sikre tilstrekkelig ventilasjon.
Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

Konsekvens:

Lgsningen er vanlig i eldre boliger og bygninger, men brukeren bgr vaere oppmerksom pa begrenset ventilasjonseffektivitet. Kjgkkenventilator med omluft
og kullfilter gir begrenset fjerning av matos og fukt sammenlignet med mekanisk avtrekk til det fri. Dette kan medfgre noe redusert inneklima, saerlig ved
hyppig matlaging, og gkt belastning pa overflater over tid.

Tiltak:

Tiltak kan veere regelmessig vedlikehold og utskifting av kullfilter for 8 opprettholde best mulig effekt. For bedre ventilasjon anbefales etablering av
mekanisk avtrekk eller alternative ventilasjonslgsninger. Det er normalt ikke mulig & endre denne Igsningen i eldre boliger, da borettslag og sameier ofte
har regler som forbyr tilkobling av mekanisk avtrekk til felles kanaler. Dette kan pavirke ventilasjonen i andre leiligheter negativt.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Vann- og avlgpsrgr er plassert i vegg pa baderommet, uten fordelerskap, med adkomst via luke. Lgsningen var vanlig byggeskikk pa oppfgringstidspunktet
og ble ansett som akseptabel utfgrelse.
Stoppekran i samme luke.

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

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 veaere risikomomenter i et hvert anlegg.

Tegn til dette ble ikke observert pa befaringsdagen.

Eier opplyste at systemet fungerer som det skal.

Avlgpsrgr

Beskrivelse

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

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

(35 Ventilasjon
Beskrivelse

Boligen har en naturlig ventilasjonslgsning som var vanlig pa byggetidspunktet. Ventilasjonen er basert pa luftgjennomstrgmning via passive ventiler,
utettheter og naturlig trekk i bygningskonstruksjonen.

Vurderingen er basert pa visuell kontroll av tilgjengelige forhold. Luftmengder og faktisk luftutskiftning er ikke malt, da dette krever spesialisert maleutstyr
og ligger utenfor omfanget av en niva 1-undersgkelse. Skjulte installasjoner og funksjon utover det synlige er ikke kontrollert.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Naturlig ventilasjon vurderes til TG 2, da Igsningen ikke oppfyller dagens krav til ventilasjon. Dette gjelder selv om Igsningen er i samsvar med byggeskikk
og standard pa oppfgringstidspunktet.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Konsekvens:

Dagens ventilasjonslgsning fungerer i hovedsak som tiltenkt, men har ikke samme effekt som moderne Igsninger med mekanisk eller balansert
ventilasjon. Lgsningen kan medfgre redusert luftutskifting sammenlignet med dagens standard, noe som over tid kan gi gkt belastning fra fukt, lukt og
matos. Dette kan bidra til gkt slitasje pa overflater og installasjoner.

Tiltak:

Det anbefales a fglge med pa forholdet og vurdere forbedring av ventilasjonslgsningen ved behov. Eventuelle tiltak ma vurderes opp mot byggets
forutsetninger og gjeldende regler, og avklares med borettslag/sameie der dette er relevant. Ved endret bruk eller gkt belastning bgr oppgradering av
ventilasjonen vurderes for a redusere risiko for darlig inneklima og fuktrelaterte skader.

Andre installasjoner

Beskrivelse

Elektrisk oppvarming med panelovner.
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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 spgrsmadl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse

Sikringsskapet er plassert i felles gang.
Automatsikringer og jordfeilbryter.
40 AMP hovedsikring med 6 fordelingskurser.

Hovedsikringer og stremmaler i samme tavle.

Det er ikke foretatt inngaende vurdering av el-anlegg, da dette ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade. Eier av boligen har selv ansvar for el-
anlegg og bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra godkjent kontrollinstans.
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 awvvik)?
Nei

Sporsmal til eier

2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja | ndvaerende eiers botid, ja (opplyst av eier).
Eventuelt tidligere utfgrte arbeider er ikke kjent.

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Ligger dokumentasjon i sikringsskapet pa utfgrelse av vatrom.

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

5. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?

Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

9. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig 3 sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei
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10. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja
11. 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?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Garasje

Soverom

Soverom bz

BRA-| ) )
j Bod [l / jnnglasset ~ L srab

balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til a veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

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

Arealer

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

balkongareal 2 .

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 21229-26149 Befaringsdato:

26.02.2026
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Rustadgrenda 26, 0693 OSLO Taksator AS
Gnr 167 - Bnr 22 Olaf Helsets vei 6
0301 OSLO 0694 OSLO

3-roms leilighet med balkong

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
4 Etasje 72 72 8
Kjeller 3 3
SUM 72 3 8
SUM BRA 75
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
: (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Entré, 2 soverom, bad, bod, kjgkken,
4.Etasje .
stue, walk-in closet
Kjeller Bod
Kommentar

Entré, bod, walk-in, bad, kjgkken, stue og 2 soverom.
Utgang fra stuen til balkong malt til 8,3m?2.

Kjeller:
Bod malt til 2,6m?, merket med nummer 475.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Lovlighet

Byggetegninger

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

manglende godkjenning er ikke vurdert.

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

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
26.2.2026 Tony André Andersen Takstingenigr

Ada Yildiz Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 167 22 0 54654.9 m? Norges Eiendommer. Eiet
Tomtearealet gjelder for
det aktuelle Gnr/Bnr.

Adresse

Rustadgrenda 26

Hjemmelshaver

Rustad Borettslag

Kommentar
Bolignummer (SSB): HO401.

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

Tilknytning avlgp: Offentlig.

Andelsobjekt

Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
850127662 Yildiz Ada Hilal

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
365
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

3-roms leilighet i 4. etasje med sydvestvendt balkong, beliggende i rolige og barnevennlige omgivelser p& Rustad, bydel @stensjg i Oslo.
Borettslaget har grgnne og attraktive omgivelser med gode parkeringsmuligheter. Meget rolig og barnevennlig omrade med lekeplass,
badevann, skoler og barnehager.

Bogerud senter med forretnings- og servicetilbud og kort vei til naerbutikk.

Gode offentlige kollektivtilbud til Oslo Sentrum fra Bogerud T-banestasjon. For gvrig gar det ogsa rutebuss langs General Ruges vei.

Det er kort vei til @stmarka som byr pé flotte tur-, trenings- & rekreasjonsmuligheter med Rustadsaga og Skullerudstua som naturlige
utgangspunkt for turer.

Ved Ngklevann er det muligheter for utleie av kanoer og kajakker sommerstid.

Om tomten

Felles eiet tomt pa 54 654,90 m2.
Borettslagets eiendom bestar av to teiger og arealet ovenfor er samlet areal av de to.
Tomten er pent opparbeidet med asfalterte internveier, gressplen, beplantning, lekeapparater og sittegrupper.

Det er 18 garasjeplasser i Skraperud Garasjelag og 187 biloppstillingsplasser i borettslaget.
Garasjeplasser og biloppstillingsplasser leies ut etter ventelister.
Ellers gateparkering etter gjeldende regler.

Tinglyste/andre forhold

For detaljer om felleskostnader og hva disse inkluderer, vennligst se salgsoppgaven.

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 selskapets styre og/eller generalforsamling.

Bebyggelsen
Omradet bestar hovedsakelig av blokkbebyggelse.

Boligblokk oppf@rt i 1964 i mur- og betongkonstruksjoner etter datidens byggeskikk og metoder.

Rustad Borettslag bestar 366 andelsleiligheter. | tillegg kommer 2 tjenesteleiligheter.
Det ble utstedt midlertidig brukstillatelse pa blokken 01.07.1964 og ferdigattest 15.06.1970.

Fgrste innflytting i borettslaget skjedde i 1962 og tomten ble kjgpt i 1986.
Portalen Vibbo blir benyttet for informasjonsdeling og kommunikasjon: https://vibbo.no/rustad/om

Oversikt over arbeider og oppgraderinger i borettslaget:

Takene ble tekket om i perioden 2019-2020.

Rehabilitering av utvendige pipebeslag og piperehabilitering i 2018.
Arbeidene med a skifte alle callinganlegg ble ferdigstilt i desember 2017.
Fellesarealene ble rehabilitert i 2014-2015.

Nye avfallsbrgnner ble etablert i 2012.

Borettslaget gjennomfgrte vatromsmodernisering i tidsrommet 2011-2012.
Fellesvaskeriene ble oppgradert i 2007/2008.

Det ble montert tgrkeskap i alle vaskeriene i 2013.

Det fgres Ippende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.
For oversikt over utfgrte arbeider henvises det til styre samt arsmelding.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Opplysni d ded . .
Eier PP ysnlngerve rorende de Gjennomgatt Nei
oppgraderinger som er utfgrt.
Regnskapstall, bekreftelse pa eiere av
Forretningsfgrer atkomstdokumentene og opplysninger om Gjennomgatt Nei
forsikring.
Gnr, b ierbrgk, b 3 . .
Norges Eiendommer nr, b, snr, elerbrak, byggear, Gjennomgatt Nei

tomtestgrrelse og hjemmelshaver.
Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 21.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

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

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

Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

Oppdragsnr.: 21229-26149

Befaringsdato: 26.02.2026

og pigger.

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

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

Areal

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

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

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

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

Personvern

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

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

Selgere Ada Yildiz

Bol igeﬂ + Boligen ble kjgpt 2024

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

R UStadgreﬂd a6 + Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring
0693 OSLO

0301-167/22/0/0

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1009260018 1
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Vatrom, tak og fasade

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

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

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Drenering, fukt og lekkasje

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

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

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

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

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

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

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

17. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

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

fellesgjeld eller kommmunale avgifter?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

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

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

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

32. Er det bestilt Norgespris pa strem?
* Nei

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



AN

Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

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

no.

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

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremtind ‘
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ENERGIATTEST

A

Adresse Rustadgrenda 26
Postnummer 0693

Sted OsLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 167
Bruksnummer 22

Seksjonsnummer —
Andelsnummer —
Festenummer =
Bygningsnummer 80412304

Bruksenhetsnummer HO0401

Merkenummer 26819370-1f1f-40ba-bbe7-29cfb4c00f3e
Dato 18.03.2024
Innmeldt av OBOS Prosjekt AS v/ ALEXANDER MCCOIG

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.

Energieffektiv

Energikarakter
JEOBBEO

Hoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Lite energieffektiv

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

\'/
2 enova



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig
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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: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1964
Bygningsmateriale:

BRA: 70

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

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

Teknisk installasjon

Ventilasjon

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



Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pé 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.

Sparsmél 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).

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

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

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for felgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Rustadgrenda 26

Postnummer: 0693

Sted: OSLO

Kommune: Oslo

Bolignummer: H0401

Dato: 18.03.2024 9:10:07

Energimerkenummer: 26819370-1f1f-40ba-bbe7-29cfb4c00f3e

Kommunenummer: 0301

Gardsnummer: 167
Bruksnummer: 22
Seksjonsnummer: 0
Festenummer: 0

Bygningsnummer: 80412304

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 1964
Byggstandard

Type bygg Eksisterende
TEK standard

Energivurdering

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

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kjoleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 29 m?
Areal tak 70 m?
Areal gulv 0m?
Areal vinduer, darer og glassfelt 13 m?
Oppvarmet BRA 70 m?
Totalt BRA 70 m?
Oppvarmet luftvolum 168 m*
U-verdi for yttervegger 0,23 W/(m>K)
U-verdi for tak 0,21 W/(m>K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m*K)
U-verdi for vinduer, dgrer og glassfelt 2,05 W/(m*K)
Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt 19,1 %

Normalisert kuldebroverdi

0,14 W/(m*K)

Normalisert varmekapasitet

202,9 Whi/(m?K)

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

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0%
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0%
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m?3/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 2,50 kW/(m?/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,47 m®/(m?h)
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 90 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjgling 0 W/m?
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Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,00 kW/(I/s)

Driftstider, antall timer i doegn med drift

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

Oppvarmingssystem(er)

Direkte elektrisk

Varmefordelingssystem

Punktoppvarming

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

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

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,90
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
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 dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80
Andeler og arsgjennomshnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert 0.00
varmesystem ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert 0.00
varmesystem )
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,90
Andeler og arsgjennomshnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert 0.00
varmesystem ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert pa 0,00

andre energivarer

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



energivarer

0,00

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibeerere

0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 31.1.2024

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

andre forhold vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN

Versjon 6.017

Produsent / leverandgr ProgramByggerne
Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver
Firma

OBOS Prosjekt AS

Navn person

Flerbruker

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming

109,3 kWh/ar

Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 8,9 kWh/ar
Pumper 0,0 kWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjgling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjaling 0,0 kWh/ar

TotaltNettoEnergibehov

177,0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

13 469 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

192,42 KWh/(m?ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

10 820 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

192,42 kWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

13 469 kWh/ar

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

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm3/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 13 469 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 13 469 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

100,0 %
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Dato: 13.10.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

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

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

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

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

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 148462/ 86520767 Deres ref.:

Adresse: Rustadgrenda 41

Kommentar:

Gnr/Bnr: 167/22

6638700

6638600
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

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

120 - Forretning m.tilh.anlegg

191 - Bensinstasjon

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
317 - Offentlig gang-/sykkelvei

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
-------------- 324 - Veigrunn under bru
— — — = 913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelapig plan
= === Plangrense (gammel lov)

— — — — Beregnet senterlinje veg
Bygningens avgrensing i beb. plan
+——————— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)



Eiendomsforvaltning

Arsmﬁte 2026

Innkallin



Velkommen til &rsmgte i RUSTAD BORETTSLAG

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

Dato for arsmgtet:
8. april 2026 kl. 18:00, Skullerudstua.

Hvem kan stemme pé arsmotet?

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

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

* En stemme avgis pr. eierandel.

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

» Eieren kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en andel
sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tiloake nar som helst. Styremedlemmer,
forretningsfarer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til & veere til stede i generalforsamlingen og til
a uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Mgtet starter presis klokken 18:00.

Innregistering fra 17:30

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av protokollvitner

4. Godkjenning av mateinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Honorar til valgkomiteen

8. Forslag fra andelseier om praksis for ventelister, tildeling og oppfalging av parkeringsplasser
9. Forslag fra andelseier om etablering av bildeling i borettslaget

10. Forslag fra andelseier undersgke/vurdere kontrakten med RiksTV
11. Valg av tillitsvalgte

12. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Med vennlig hilsen,
Styret i RUSTAD BORETTSLAG

2av23
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Styrets innstilling
Styret foreslar Arild Rebbeng

Forslag til vedtak
Arild Rebbeng er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

Sak 3
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av minst én eier til & signere protokollen.

Forslag til vedtak

Velges i arsmotet

3av23



Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital

Vedlegg
1. 0266 Revisjonsberetning.pdf
2. 0266 Arsregnskap.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 390 000

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 390 000

4 av 23
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Sak7
Honorar til valgkomiteen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styrets innstilling
Styret foreslar av valgkomiteen honoreres med kr 5000 pr medlem for perioden 2025/2026

Forslag til vedtak

Valgkomiteen honoreres med kr 5000 pr medlem

Sak 8
Forslag fra andelseier om praksis for ventelister, tildeling og oppfelging av
parkeringsplasser

Forslag fremmet av:
Ada Hilal Yildiz

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det har over tid oppstatt uklarhet rundt hvordan ventelister for parkeringsplasser fares, hvordan
parkeringsplasser tildeles, samt hvordan styret falger opp parkeringsplasser som ikke benyttes. Flere forhold
tilsier at praksisen kan oppleves som lite forutsigbar for beboerne. For a sikre likebehandling, transparens
og korrekt forvaltning, er det etter mitt syn behov for tydeligere og skriftlige rutiner pa dette omradet. Saken
fremmes pa generelt grunnlag og gjelder ikke enkeltpersoner eller konkrete leietakere.

Ber styret utarbeide og tilgjengeliggjore skriftlige rutiner for:

1. Hvordan ventelister for parkeringsplasser feres og oppdateres.

2. Hvordan tildeling av parkeringsplasser skjer, herunder rekkefelge og prioriteringskriterier.
3. Hvordan styret falger opp parkeringsplasser som ikke benyttes over tid.

Rutinene gjores tilgjengelige for beboerne via borettslagets ordinaere informasjonskanaler.

Styrets innstilling

Styret stiller seg bak forslaget og ber generalforsamlingen stemme.
Forslag til vedtak

Styret utarbeider og tilgjengeliggjor skriftlige rutiner for tildeling av parkeringsplasser og praksis for
ventelister.
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Sak 9
Forslag fra andelseier om etablering av bildeling i borettslaget

Forslag fremmet av:
Truls Valdemar Marcussen Fenre

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Beboere betaler kun for bruk, og slipper utgifter til forsikring, service, EU-kontroll og dekkskifte. Feerre
privatbiler frigjor parkeringsplasser til grontarealer, lek eller annen bruk. Bilene er plassert rett utenfor degren
og bestilles enkelt via en app. Det kreves kun en eller flere ledige parkeringsplasser for 8 komme i gang. Aktgrer
som Otto og Hyre handterer alt det praktiske, inkludert rengjering og vedlikehold. Borettslaget betaler ikke
avgifter og kan fa leieinntekter for parkeringsplassene.

Ber styret undersgker muligheten for & etablere to eller flere biler til leie, for borettslagets medlemmer.
Tjenesten etableres dersom det ikke er vesentlige heftelser ved tiltaket.

Styrets innstilling

Styret stiller seg bak forslaget og ber generalforsamlingen stemme.

Forslag til vedtak

Styret undersgker mulighetene for & etablere bildeling i borettslaget og tjenesten etableres dersom det ikke er
vesentlige heftelser ved tiltaket.

Sak 10
Forslag fra andelseier undersgke/vurdere kontrakten med RiksTV

Forslag fremmet av:
Jan Arnfinn Hagen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Styret bes om & undersgke/vurdere kontrakten med Riks TV. Med henblikk pa & fa en ny leverandgr som har
et bedre produkt, samt til en konkurransedyktig pris.

Styrets innstilling

Styret har tidligere vurdert alternative leverandgrer til RiksTV, men har det siste aret ikke arbeidet videre med
saken. Styret er imidlertid enig i at det kan veere hensiktsmessig & giennomga markedet pa nytt for & vurdere
om det finnes leverandarer som kan tilby et bedre produkt og/eller mer konkurransedyktige betingelser.

Forslag til vedtak
Styret skal revurdere kontrakten med Riks TV og undersgke muligheten for & fa et bedre produkt til en

konkurransedyktig pris.
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Sak 11
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar

Falgende stiller til valg som styreleder:
* Ragnar Bjarkan

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar

Folgende stiller til valg som styremedlem:

* Anneli Jarnvig Jensen

* Marianne Fergem Faal
Valg av 3 varamedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varamedlem:

* Beate Johanne Haugtrg
* Knut Petter Ryan

* Torstein Hestnes

Valg av 2 valgkomite Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som valgkomite:

* Cornelius Kvendseth

* Ingeborg Ribu

Sak 12

Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Roller og kandidater

Valg av 1 delegat VVelges for 1 ar
Falgende stiller til valg som delegat:

* Ragnar Bjarkan

7 av 23



Valg av 1 varadelegat Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varadelegat:

* Anneli Jarnvig Jensen
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Styrets arsrapport

Administrasjon

Pa det farste styrematet etter generalforsamlingen i mai 2025 trakk daveerende styreleder Tom Erik Veehle seg
fra vervet. Nestleder, Ragnar Bjarkan, overtok rollen som fungerende styreleder.

Ettersom styreleder kun kan velges av generalforsamlingen, ble det avholdt en ekstraordinzer
generalforsamling.

Etter digital avstemning i perioden 22.—25. september ble Ragnar Bjarkan valgt til styreleder. Som fglge av dette
rykket Anneli Jarnvig Jensen opp fra varamedlem til styremedlem, og Knut Petter Ryan ble valgt inn som nytt
varamedlem.

Styremoter og lapende arbeid

Styret har i lgpet av 2025 avholdt 18 styremeater, i tillegg til egne mater knyttet til regnskap og budsjett. Styret
har arbeidet aktivt med drift, skonomi, vedlikehold og utvikling av borettslaget.

Fordeling av styrehonorar

Styret legger vekt pa & vaere apne om sitt arbeid og om forvaltningen av borettslagets midler. Som en del av
dette informerer styret om fordelingen av styrehonoraret for det siste aret. Fordelingen er basert pa ansvars-
og arbeidsfordelingen i styret, og ble behandlet og godkjent i styremgate i februar. Styrehonoraret er fordelt
slik:

» Styreleder: 35 %
* Nestleder: 20 %
» Styremedlemmer: 10 % hver

* Varamedlemmer: 5 % hver

Kommunikasjon

Styret har informert beboerne gjennom nyhetsbrev, oppslag i oppgangene og opplegg og via den digitale
plattformen Vibbo.

Vedlikeholdsarbeid og drift

Resultatene fra en energikartlegging gjennomfert av OBOS Prosjekt ble presentert for styret i 2025.
Kartleggingen har gitt et viktig grunnlag for videre arbeid med energieffektivisering og planlegging av fremtidige
tiltak. Dataene fra kartleggingen er ogsa benyttet til & videreutvikle borettslagets vedlikeholdsplan gjennom
OBOS sin vedlikeholdsmodul.

Det er gjennomfart flere befaringer i forbindelse med vedlikeholdsplanen. Blant annet er ventilasjonskanalene
i bygget gjennomgatt, og dette arbeidet vil kreve ytterligere kartlegging og oppfalging. Styret har ogsa
giennomfart befaringer av uteomrader og lekeplasser, samt vurdert status for bomiljget i borettslaget. Styret
er i kontakt med fagfolk for vedlikehold av treer og planting av nye.

Byggmesterkontoret AS gjennomferte radonmalinger vinteren 2024—2025. Resultatene, som ble presentert i
februar 2025, viste at samtlige leiligheter ligger under tiltaksgrensen.

Mot slutten av sommeren ble lekeplassen ved Welding Olsens vei oppgradert. Hele kostnaden for
oppgraderingen ble dekket giennom OBOS sitt miljgatiltak.
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Borettslaget opplevde flere innbrudd i kjelleromradene ved arsskiftet 25/26. Alle hendelsene er politianmeldt,
og det er sendt skademeldinger til borettslagets forsikringsselskap. Som et tiltak har styret fatt Certego til &
montere tyverisikring pa alle innganger, bade i Weldings Olsens vei og i Rustadgrenda. Nye branndgrer er ogsa
bestilt der eksisterende darer har blitt skadet. | tillegg har borettslaget inngatt en avtale med Avarn Security
om nattlig vakthold. Vaktene gjennomfgrer kontroller hver natt, hvor de sjekker at alle dgrer er lukket og last,
og laser dgrer dersom dette ikke er tilfelle.

Styret har ogsa byttet renholdsleverandgr til Trappevask Service AS.

Kommentarer til budsjettet for 2025

| lgpet av arets siste kvartal nedbetalte styret 12 millioner kroner av borettslagets lan. Dette bidrar til & redusere
borettslagets renteutgifter betydelig og styrker den gkonomiske situasjonen.

Mot slutten av aret bestilte styret avtalen «Norgespris», som na gjelder bade for oppvarming og elbillading i
borettslaget.

Borettslaget har hatt en betydelig kostnadsvekst de siste arene. Styret har likevel vurdert det som forsvarlig
a ikke gke felleskostnadene i 2025. Dette sees i sammenheng med at det har veert prioritert & redusere
borettslagets gjeld gijennom nedbetaling av lan. Styret har ogsa lagt vekt pa at felleskostnadene tidligere ble
okt betydelig pa grunn av forventede kostnadsgkninger som i ettertid ikke har blitt like store som antatt.

Forsikringskostnadene gkte betydelig, nesten en dobling, hovedsakelig som falge av utfordrende
skadestatistikk. @kningen ble imidlertid ikke varslet i henhold til gjeldende regelverk og borettslaget fikk derfor
kreditert en betydelig del av gkningen, etter at det ble klaget.

Styret fikk ogsa innvilget stotte pa 80 % fra Enova og Oslo kommune til energikartleggingen, statten ble utbetalt
hgsten 2026 etter gjennomfart prosjekt.

Kommunale avgifter fortsetter & gke betydelig, med en gjennomsnittlig gkning pa rundt 25 %. Hoveddelen av
gkningen gjelder vann- og avlgpsavgifter.

Fremtidsplaner
* Videre arbeid med forbedring av ventilasjonen i leilighetene
* Innhenting av tiloud pa varmepumpelgsninger med mal om redusert energiforbruk
» Planlegging av nadvendige tiltak knyttet til fasader og vinduer basert pa vedlikeholdsplanen
» Oppgradering av uteomrader, inkludert inngangspartier, parkeringsplasser og stien ned til naerbutikken
* Implementering av et system for sjekklister og kontroller for bedre oppfalging av Izpende vedlikehold
* Bestilling av elkontroll (NEK 405)

» Ferdigstille pabegynt installasjon av ny energisparende LED-belysning i kjelleromrader og vaskerier.

Styret gnsker & takke alle beboere for tilliten i aret som har gatt.

Vi ser frem til et nytt og spennende ar for borettslaget.
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Til generalforsamlingen i Rustad Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert drsregnskapet for Rustad Borettslag som bestdr av balanse per 31. desember 2025,
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsdret avsluttet per denne
datoen og noter til drsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening oppfyller &rsregnskapet gjeldende lovkrav, og gir drsregnskapet et rettvisende bilde av
borettslagets finansielle stilling per 31. desember 2025, og av dets resultater og endringer i disponible midler
for regnskapsdret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i
Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med den internasjonale revisjonsstandarden for revisjon av regnskap
til mindre komplekse enheter (ISA for MKE). Vare oppgaver og plikter i henhold til ISA for MKE er beskrevet
nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet. Vi er uavhengige av
borettslaget i samsvar med kravene i relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for
Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics
Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare evrige etiske forpliktelser i
samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig
som grunnlag for vér konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for evrig informasjon som er publisert sammen med &rsregnskapet. @vrig
informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med &rsregnskapet. VAr konklusjon om
drsregnskapet ovenfor dekker ikke evrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av @rsregnskapet er det vér oppgave & lese evrig informasjon. Formdlet er &
vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den evrige informasjonen og érsregnskapet og
den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av drsregnskapet, eller hvorvidt evrig informasjon ellers
fremst&r som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom @vrig informasjon fremstér som vesentlig feil.
Vi har ingenting @ rapportere i s& henseende.

Ledelsens ansvar for drsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide Grsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsd ansvarlig for slik intern kontroll som
den finner nedvendig for & kunne utarbeide et &rsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon,
verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Ved utarbeidelsen av @rsregnskapet mad ledelsen ta
standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift.
Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for &rsregnskapet sd lenge det ikke er sannsynlig at
virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av &rsregnskapet

Vért mdl er & oppnd betryggende sikkerhet for at Grsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hey grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfert i samsvar med ISA for MKE, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan

Tell Norge AS, Dronning Eufemias gate 8, 0191 Oslo
T: +47 96 00 55 44, org. no.: 834 836 912 MVA, www.tellnorge.no

Vedlegg 1 Tav 23 0266 Revisjonsberetning.pdf

Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsfererselskap



oppstd som felge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pévirke de ekonomiske beslutningene som brukerne
foretar pd grunnlag av &rsregnskapet. For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Oslo, 11. mars 2026
Tell Norge AS

Thomas Olsen
statsautorisert revisor

Vedlegg 1 12 av 23 0266 Revisjonsberetning.pdf
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RUSTAD BORETTSLAG
ORG.NR. 850127662, KLIENTNR. 266

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebeerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i arsregnskapet. Pa de neste sidene presenteres borettslagets
resultatregnskap, balanse og tilhgrende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets
disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en
del viktige gkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for
eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets
disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres
som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant
annet benyttes til & vurdere om det er nagdvendig & endre starrelsen pa innkrevde
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for & ta opp lan eller om
det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note 2025 2024
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 11706 433 7 334 856
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 7533864 6312946
Tilbakefgring av avskrivning 14 51412 107 907
Fradrag kjgpesum anl.midler 14 -371 102 0
Fradrag for avdrag pa langs. lan 16 -14098 169 -2 027 828
Innsk. gremerk. bankkto -16 649 -21 448
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -6 900 644 4 371 577
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 4805789 11706433
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 5998925 13736 046
Kortsiktig gjeld -1193136 -2 029 613
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 4805789 11706433
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RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 22822000 21825158 22976000 22968 000
Andre inntekter 3 722 003 63 704 10 000 10 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 23544003 21888862 22989000 22978 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 1472232 -1419051 -1696000 -1696 000
Styrehonorar 5 -390 000 -390 011 -390 000 -390 000
Avskrivninger 14 -51 412 -107 907 -110 000 -110 000
Revisjonshonorar 6 -20 750 -18 875 -20 000 -21 000
Forretningsfarerhonorar -373 205 -358 855 -379 000 -390 000
Konsulenthonorar -408 643 -81 127 -40 000 -40 000
Drift og vedlikehold 7 -1331729 -1548877 -6615000 -4975000
Forsikringer -1 135 389 -724 166 -821 000 -1 374 000
Kommunale avgifter 8 -4437048 -3949310 -4484000 -4647999
Energi/fyring 9 -1485628 -1808812 -1700000 -1300000
TV-anlegg/bredband -1421146 -1234860 -1400000 -1500000
Andre driftskostnader 10 -1006564 -1071581 -1034000 -1035000
SUM DRIFTSKOSTNADER -13533745 -12713432 -18689 000 -17 478 999
DRIFTSRESULTAT 10010258 9175430 4300000 5499 001
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 426 636 360 056 30 000 30 000
Finanskostnader 12 -2903030 -3222540 -3012000 -2129000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -2476394 -2862484 -2982000 -2099 000
ARSRESULTAT 7533864 6312946 1318000 3400 001
Overfaringer:
Til opptjent egenkapital: 7533864 6312946

Vedlegg 2
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BALANSE

2024

Note 2025
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 79917983 79917 983
Tomt 2441728 2441728
Andre varige driftsmidler 14 521 630 201 940
Jremerkede bankinnskudd 392 304 666 183
SUM ANLEGGSMIDLER 83273 645 83 227 834
OMLO@PSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 660 543 682 063
Andre kortsiktige fordringer 15 90 202 0
Driftskonto OBOS-banken 3652963 5294 507
Skattetrekkskonto OBOS-banken 41 478 42 640
Sparekonto OBOS-banken 1553739 7716837
SUM OMLOQPSMIDLER 5998 925 13 736 046
SUM EIENDELER 89 272 570 96 963 880
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 366 * 100 36 700 36 700
Opptjent egenkapital 41217781 33683917
SUM EGENKAPITAL 41254481 33720617
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 16 42 875416 56 973 586
Borettsinnskudd 17 3609300 3609 300
Annen langsiktig gjeld 340 236 630 764
SUM LANGSIKTIG GJELD 46 824 952 61 213 650
KORTSIKTIG GJELD
Leverandorgjeld 345 694 485 032
Skyldige offentlige avgifter 18 93 750 92 947
Palapte renter 586 405 801 950
Palagpte avdrag 0 510 490
Annen kortsiktig gjeld 19 167 287 139 194
SUM KORTSIKTIG GJELD 1193136 2029 613
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 89 272570 96 963 880
Pantstillelse 20 75669 300 75669 300
Garantiansvar 0 0

Oslo, 10.03.2026
Styret i Rustad Borettslag
Ragnar Bjarkan

Kjersti Eidem Dyrhaug Ingebjarg Aspholt

Anneli Jarnvig Jensen Anita Jakobsen
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NOTE 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskaps-
skikk for sma foretak og etter forskrift om arsregnskap og arsberetning i borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

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

Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomfart vedlikehold som oppveier for verdi-
forringelse. Tomter avskrives ikke.

Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives lineaert over driftsmidlenes gkonomiske
levetid.

FORDRINGER

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

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

NOTE 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 22 095 861

Leie 56 256

Parkering 669 883

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 22 822 000

NOTE 3

ANDRE INNTEKTER

Overfgrt fra miljgbankkonto (lekeplass) 406 446

Nettinnbetalinger 5460

Nokler 100

Vaskeri 1872

Tilskudd energikartlegging 308 125

SUM ANDRE INNTEKTER 722 003
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NOTE 4

PERSONALKOSTNADER

Ordinzer lgnn, fast ansatte -1 094 838
Overtid -4 797
Annen opplysningspliktig godtgjerelse -4 000
Annen lgnn, ikke feriepenger -1179
Palgpte feriepenger -156 755
Fri bolig -39 840
Fri telefon -8 784
Naturalytelser speilkonto 48 624
Arbeidsgiveravgift -243 477
Obligatorisk tjenestepensjon (OTP) -30 841
Refusjon sykepenger 73 840
Yrkesskadeforsikring -5 600
Andre personalkostnader -4 585
SUM PERSONALKOSTNADER -1 472 232

Det har gjennomsnittlig veert sysselsatt 2 arsverk i selskapet. Selskapet er pliktig til & ha
tienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon, og har etablert pensjons-
ordning som tilfredsstiller kravene i denne lov.

NOTE 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2024/2025 -390 000
SUM STYREHONORAR -390 000
| tillegg har styret fatt dekket utlegg (inkludert under andre driftskostnader) -2 741
NOTE 6

REVISJONSHONORAR

Revisjon -20 750
SUM REVISUJONSHONORAR -20 750
NOTE 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -179 418
Drift/vedlikehold VVS -80 538
Drift/vedlikehold elektro -34 761
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -134 535
Drift/vedlikehold brannsikring -433 243
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -335 693
Drift/vedlikehold sgppelanlegg -132 756
Kostnader dugnader -786
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 331 729

Styret mener det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse
av bygningene.

NOTE 8

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsgebyr -3 106 768

Feie- og tilsynsgebyr -71 685

Renovasjonsgebyr -1 258 595

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -4 437 048
Vedlegg 2 17 av 23 0266 Arsregnskap.pdf
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NOTE 9
ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -1 485 628
SUM ENERGI / FYRING -1 485 628
NOTE 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Lokalleie -6 475
Container -156 026
Skadedyrarbeid/soppkontroll -60 149
Annen leiekostnad -48 613
Handverktay -16 101
Diverse utstyr -162
Annet driftsmateriale -15025
Renhold ved firmaer -499 190
Andre driftskostnader -15713
Kontor- og datarekvisita -350
Trykksaker -5214
Andre kostnader tillitsvalgte -2 741
Andre kontorkostnader -7 090
Telefon/bredband -8 570
Telefon, annet -11 296
Drivstoff -21 989
Vedlikehold biler/maskiner -35 244
Kontingenter -73 400
Gave, ikke fradragsberettiget -2 196
Bank- og kortgebyr -3 005
Velferdskostnader -18 013
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1 006 564
NOTE 11
FINANSINNTEKTER
Kundeutbytte Gjensidige 67 794
Renter av driftskonto i OBOS-banken 9 531
Renter av sparekonto i OBOS-banken 349 311
SUM FINANSINNTEKTER 426 636
NOTE 12
FINANSKOSTNADER
Pantegjeldsrenter Handelsbanken -2 298 532
Pantegjeldsrenter Handelsbanken -604 498
SUM FINANSKOSTNADER -2 903 030
Vedlegg 2 18 av 23 0266 Arsregnskap.pdf
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NOTE 13

BYGNINGER
Kostpris/bokfart verdi 1966 21 826 400
Rehabilitering/tilleggsbebyggelse 1987 og 1990 58 091 583
SUM BYGNINGER 79 917 983
NOTE 14
VARIGE DRIFTSMIDLER
Nye lekeapparater
Tilgang 2025 371102
Avskrevet i ar -18 555
352 547
Avfallsanlegg
Tilgang 2012 2717777
Avskrevet tidligere 2717 776
1
Avfallskomprimator
Tilgang 2022 230 000
Avskrevet tidligere -98 571
Avskrevet i ar -32 857
98 572
Feiemaskin 1
Tilgang 2012 136 250
Avskrevet tidligere -136 249
1
Feiemaskin 2
Tilgang 2005 30 000
Avskrevet tidligere -29 999
1
Garasjeanlegg
Tilgang 2011 136 000
Avskrevet tidligere -68 000
68 000
Gressklipper
Tilgang 2005 79 545
Avskrevet tidligere -79 544
1
PC med utstyr
Tilgang 2018 15 045
Avskrevet tidligere -15 044

Vedlegg 2
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Plentraktor

Tilgang 2010 212500
Avskrevet tidligere -212 499

1
Snafreser
Tilgang 2017 36 000
Avskrevet tidligere -35 999

1
Strgmaskin
Tilgang 2019 150 000
Avskrevet tidligere -147 500

2500

Strgcontainer
Tilgang 2020 125 438
Avskrevet tidligere -125 437

1
Tilhenger
Tilgang 2014 22 590
Avskrevet tidligere -22 589

1
Torkeskap
Tilgang 2012 246 677
Avskrevet tidligere -246 676

1
Will 455
Tilgang 2016 980 064
Tilgang 2023 22 000
Avskrevet tidligere -1 002 063

1
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 521 630
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -51 412
NOTE 15
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
Andre kortsiktige fordringer 90 202
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 90 202

Vedlegg 2 20 av 23 0266 Arsregnskap.pdf
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NOTE 16

PANTE- OG GJELDSBREVLAN
Svenska Handelsbanken AB NUF
Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.25 var 5,05 %. Lopetiden er 34 ar.

Opprinnelig 2007 -57 060 000
Nedbetalt tidligere 13818 383
Nedbetalt i ar 1238 726

-42 002 891
Svenska Handelsbanken AB NUF
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.25 var 5,05 %. Lopetiden er 9 ér.
Opprinnelig 2022 -15 000 000
Nedbetalt tidligere 1268 031
Nedbetalt i ar 12 859 444

-872 525

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -42 875 416
NOTE 17
BORETTSINNSKUDD
Borettsinnskudd -3 609 300
SUM BORETTSINNSKUDD -3 609 300
NOTE 18
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER
Forskuddstrekk -41 478
Skyldig arbeidsgiveravgift -52 272
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -93 750
NOTE 19
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Skyldig feriepenger -156 755
Annen Kortsiktig gjeld -10 532
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -167 287
NOTE 20
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfgrte gjeld er falgende sikret ved pant:
Borettsinnskudd 3 609 300

42 875 416
TOTALT 46 484 716

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2025 fglgende bokfgrte verdi:

Bygninger 79 917 983

Tomt 2441728

TOTALT 82 359 711
Vedlegg 2 21av 23 0266 Arsregnskap.pdf
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1 Rustad borettslag

Vedtekter

for Rustad borettslag org nr 850 127 662

vedtatt pa ordineer generalforsamling den 27.04.2006.

Endret pa ordinaer generalforsamling 23.04.2013 og 14.04.2021.
Endret p& ordinzer generalforsamling 21.04.2022

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

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

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

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsferer.

1-3 Kommunikasjon mellom styret og andelseierne

(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 for ny kommunikasjonsmate tas i bruk. Meldinger
skal gis pa en betryggende og hensiktsmessig mate.

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

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

2. Andeler og andelseiere

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

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

(4) Juridiske andeler ut over de som er nevnt i punkt 3 er ikke tillatt.

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

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

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

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

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

(3) Styret kan nekte godkjenning 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, m& melding om dette komme
fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til
borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

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

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

3. Forkjopsrett

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

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

3-2 Interne forkjopsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av fgrste
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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 forkjgpsrett, 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 forkjgpsrett
til en ny andel, utlaser 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 gjeres gjeldende dersom andelen overfares:

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

(2) Fristen for & gjere 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 & kreve et vederlag pa opp til 5 x
Rettsgebyret. Blir forkjgpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake.

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

(5) Borettslagets krav om & gjare forkjgpsretten gjeldende pa vegne av
forkjopsberettigede 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 naerstaende

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

§3.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten
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(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 mate veere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

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

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 forste
ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseier kan i
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar,

- 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 pé skriftlig seknad 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 lgpet av aret uten godkjenning.

(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis
en 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
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(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgare tiltak pa eiendommen
som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen.
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

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

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

(1) 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. Samtykket kan bare nektes om det foreligger saklig
grunn til det.

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strom dekkes av den enkelte
andelseier. Strom betales etter malt forbruk der maler er installert, eller ved et belop
fastsatt av styret dersom det ikke er egen maler.

(3) En andelseier som har rett til & parkere pa borettslagets eiendom, men uten a
disponere egen plass, kan kreve at det blir satt opp ladepunkt for elbil og ladbar
hybridbil. Styret bestemmer hvor ladepunktet skal settes opp.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som derer og vinduer innvendig, rar,
sikringsskap fra og med farste 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.

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

(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.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig
til borettslaget.
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(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 & utfare vedlikehold medregnet reparasjon og
utskifting i boligen, selv om det skulle veert utfert av den forrige andelseieren.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa
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 & fore nye slike
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for
andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskiftning av termoruter, og ytterdgrer til boligen og reparasjon eller
utskiftning av tak, bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner, sluk og rar eller ledninger
som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.
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(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfore sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfaring av
arbeid skal gjennomfares slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller
annen bruker av boligen.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

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

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som falger av at
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens
§§ 5-138 og 5-15.

(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke oppfyller
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

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

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

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

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

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

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

7-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret
kreve fravikelse fra boligen etter 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 4 andre
medlemmer med inntil 4 varamedlemmer.

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

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

8-2 Styrets oppgaver

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

(2) Styreleder skal sagrge for at styret holder mgte 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
frammgtte styremedlemmene.
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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 motelederens 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 l&n 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 ferer 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.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinzer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordineer generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, 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 ordinger 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 hoyst tjue dager. Ekstraordineer generalforsamling kan om ngdvendig
kalles inn med kortere varsel som likevel skal veere pa minst tre dager. | begge tilfeller
skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.
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(3) linnkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt. Skal et
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen. Saker som en
andelseier gnsker behandlet pa ordinaer 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

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjerelse 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 Mateledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen mgteleder. Mgtelederen skal sagrge for at det fares protokoll fra
generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

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

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

(3) Ved stemmelikhet avgjares saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe
spersmal der medlemmet selv eller naerstadende har en framtredende personlig eller
gkonomisk seerinteresse.
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(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller naerstdende eller om ansvar for seg
selv eller neerstaende 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, forretningsfarer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse
tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er
egnet til & 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) Falgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf
borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for & vaere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjopsrett 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.

12 Vaktmestertjenesten
Forslag om & sette ut vaktmestertjenesten til eksterne selskaper ma behandles i
generalforsamlingen med 2/3 flertall.
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HUSORDENSREGLER
FOR
RUSTAD
BORETTSLAG

Vedtatt pa generalforsamlingen 26. mai 1981, med senere endringer.

INNHOLD

INNLEDNING
ALMINNELIGE ORDENSREGLER

01 Formal med husordensreglene
02 Ro i leiligheten

03 Kjgkkenventilator

04 lldsted

05 Lydisolering

06 Musikkevelser/-undervisning
07 Oppvarming og lufting

08 Fellesvaskeri

09 Tarkeplass

10 Bruk av balkong

11 Markiser og balkongskjerming
12 Fasadeendring

13 Parabolantenne

14 Avfallshandtering

15 Skade pa borettslagets eiendom
16 Kjellerbod

17 Parkering og hensetting av kjgretay eller tilhenger med mer
18 Gjesteparkering

19 Fellesomradene

20 Dyrehold

21 Mating av fugler og andre dyr
22 Sykling

23 Fotballsparking

24 Skadeansvar

25 Handhevelse

26 Vedtekter

27 Henvendelse til styret

28 Henvendelse fra styret

29 Dugnad

30 Erkleering dyrehold

31 Balkongdekke
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INNLEDNING

Rustad Borettslag har 368 leiligheter med ca 1100 mennesker. Nar s& mange
mennesker bor sa tett innpa hverandre vil det lett kunne oppsta konflikter.

Skal denne boform bli vellykket for den enkelte familie, krever det at samtlige viser
rimelige hensyn og toleranse overfor de gvrige leieboere, samt lojalitet overfor de
beslutninger som treffes av generalforsamlingen, og som iverksettes av styret.

Under arbeidet med foreliggende reviderte husordensregler, har en tatt utgangspunkt
i tidligere husordensregler, tidligere praksis kunngjort ved rundskriv,
generalforsamlingsvedtak og bygningsmessige hensyn. Dette oppsett erstatter
tidligere husordensregler.

Vedtatt pa generalforsamling 28.04.2011.

1. Formal med husordensreglene

Husordensreglene har til hensikt & skape et godt naboskap i borettslaget ved a legge
forholdene til rette, slik at beboerne i alle aldersgrupper kan trives og fale seg trygge.
Trivsel og godt naboskap fordrer at vi tar hensyn til hverandre og at vi bruker véare
leiligheter og fellesarealer pa en slik méte at vi ikke er til sjenanse for andre.

Alle har ansvar for at fellesarealene holdes fri for sgppel og framstar som innbydende
for beboere og besgkende.

Husordensreglene utgjer en del av reguleringen av den enkelte andelseiers
forpliktelser og rettigheter i forhold til borettslaget. Brudd pa husordensreglene betyr
mislighold av forholdet til borettslaget, og kan gi grunnlag for palegg om salg av
andelen, og eventuelt begjeering om fravikelse av boligen.

Ved tvil om tolkningen av enkeltregler vil det sittende styrets tolkning bli lagt til grunn.
Forslag til endringer av husordensreglene ma styrebehandles for sa & vedtas av
generalforsamlingen.

2. Ro i leiligheten
Det skal vaere nattero i leilighetene fra kl. 23.00 til kl. 08.00.

Dersom det skal holdes selskap i leiligheten utover kl. 23.00, hgrer det med til godt
naboforhold at man varsler om dette pa forhand.

Boring, snekring, hgy musikk og annen stayende virksomhet er ikke tillatt etter

kl 21.00. Gjelder alle dager.

3. Kjgkkenventilator
Det er ikke tillatt med kjgkkenventilator med utblasing gjennom yttervegg eller &
montere vifte i avirekkskanalen.

4. lldsted

Alle leiligheter har tilgang til pipe hvor det kan monteres ovn, peisovn, kamin eller
lignende. Apen peis er ikke tillatt, og det er heller ikke tillatt & fyre med parafin eller
olje.

5. Lydisolering
Borettslagets blokker har en konstruksjon som gjor at banke- og borelyder forplanter

seg kraftig. Bruk av tresko og hgy musikk innendars kan forplante seg ugnsket i
konstruksjonen og veere til sjenanse for andre, man bes om 3 ta hensyn til dette.
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6. Musikkgvelser/- undervisning
Musikkavelser er ikke tillatt mellom kI 21:00 og 08:00.

7. Oppvarming og lufting

Leiligheten ma holdes sapass oppvarmet i alle rom at vannrar ikke fryser. Lufteluker,
ventiler og luftespalter ma ikke tildekkes slik at det oppstar kondens i leiligheten og
slik at ventilasjonen forhindres.

Kjeller ma ikke luftes av andre enn vaktmester.

8. Fellesvaskeri

Fellesvaskeriene befinner seg i falgende blokker: Rustadgrenda nr: 5, 10, 12, 13, 21,
22, 29, 31, 43, 49 og i Welding Olsensvei nr: 9/110g13/15. Vaskeriene kan fritt
benyttes ut fra de tidspunktene som er oppslatt i disse og ved & disponere vasketid
henvist og reservert i henhold til tavle i vaskeriet. Gulvet, vaskeriet og maskiner skal
holdes i orden og rent. For bruk av maskinene henvises til instruks oppsatt i
vaskeriet.

9. Tarkeplass
Den enkelte tarkeplass disponeres primaert av de som har vaskeriet den aktuelle

dagen.
Matter, tepper og lignende kan luftes og bankes alle hverdager etter avtale med
den/de som disponerer vaskeriet pa det aktuelle tidspunktet.

10. Bruk av balkong og gassaqrill

Balkongen er leilighetens ansikt utad og bar derfor stelles og holdes i orden pa en
slik mate at naboer ikke sjeneres.

Det er ikke tillat & banke/henge eller riste tay fra balkong eller vinduer.

Grilling kan kun skje med gass-, eller elektrisk grill uten bruk av keramiske steiner
eller lavasteiner. Brannfarlig gass skal ikke oppbevares i kjeller eller annet rom under
terreng. Gassbeholder skal alltid lagres pa balkong.

Det er ikke tillatt med brennende fakkelbokser pa balkongen.

Maling pa balkong kan skje ved bruk av den farge og malingstyper som styret har
opplyst beboerne om.

Blomsterkasser skal monteres forsvarlig pa balkongen. Vi gjer oppmerksom pa at
man kan bli erstatningsansvarlig for skade forarsaket av ting som faller eller renner
fra balkong eller vindu til skade for andre.

11. Markiser og balkongskjermer
Det er tillatt & sette opp markiser og balkongskjermer.

12. Fasadeendringer

Bygningsmessige forandringer pa fasade skal ikke forekomme.

Andelseierne har ikke anledning til & forandre bygningens ensartede utseende: Eks:
Male vegger og vinduer utvendig.

13. Parabolantenne
Generalforsamlingen har den 25.04.1994 vedtatt at oppsetting av parabolantenner
ikke er tillatt innen borettslagets grenser.
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14. Avfallshandtering

Plassene rundt vare underjordiske avfallssystemer skal holdes ryddig og s@ppelet
skal veere forsvarlig innpakket, slik at unedvendig lukt unngas.

Farlig avfall (bl.a maling, lakk, lasemidler, lim, oljerester,

el-utstyr, lysstoffrar, sparepaerer, oppladbare batterier, plantevernmidler, sterke
rengjaringsmidler, pc -utstyr) ma ikke kastes sammen med annet avfall, men leveres
til en av kommunens mottaksplasser.

(for eksempel ved Statoil p& Boler)

To ganger i aret (var og hgst) vil beboerne ha mulighet til & kvitte seg med annet
husavfall (mgbler, annet innbo og lignende) gratis. Dette blir arrangert av styret og
varslet med oppslag pa tavle i alle oppganger i god tid.

15. Skade pé borettslagets eiendom

Andelseierne ma pase at det ikke oppstar frostskader pa vannledninger eller
tilstopping av vask og avlgp i leiligheten.

Tilkopling til vannrer og elektriske anlegg ma utfares forskriftsmessig av
fagmann/eller vaktmester.

Dersom gvrige skader pa borettslagets eiendom kan tilbakefares til en eller flere
personer, vil vedkommende bli holdt ansvarlig for & rette opp skaden.

16. Kjellerbod
Det er ikke tillatt & oppbevare brannfarlig utstyr i bodene.

Diverse utstyr og annet skal ikke plasseres utenfor bodene.

Oppbevaring av ting i boden som kan veere til sjenanse og skade ved lukt etc. er ikke
tillatt. De som matte enske ekstra bod ma henvende seg til styret, som hvis mulig vil
tildele dette. Ekstra bod falger ikke leilighet ved salg.

17. Parkering og hensetting av kjgretay eller tilhenger med mer

Borettslagets beboere henvises til parkering i borettslagets gatesystem. Det
disponeres et antall parkeringsplasser med stramuttak, som kan leies gjennom
styret. Tildelt plass folger ikke leilighet ved salg av denne.

Det er kun tillatt & parkere ett kjgretay pa tildelte plass.

Det er ikke tillatt & parkere annet enn personkjaretayer pa borettslagets
parkeringsplasser. Starre kjgretoy henvises til gaten.

Det finnes en mulighet til & leie plass i garasjehus ved henvendelse til OBOS
Forretningsbygg AS tIf: 22865900 eller plass i Skraperud

Garasjelag i Welding Olsens vei (ilf 922 66 917)

Det er ikke tillatt & vaske bilen pa Borettslagets omrade.

Mindre reparasjoner (uten oljesgl) kan foretas pa egen parkeringsplass.

18. Gjesteparkering
Gjesteparkering henvises til 4 plasser utenfor RG 24/26 eller pa gaten.
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19. Fellesomradene

Uvedkommende gjenstander ma ikke plasseres i borettslagets fellesomrader og kan
uten videre varsel fiernes av driftsleder.

Det ma ikke plasseres gjenstander ved postkassene eller i trappeoppgangene
(gjelder ikke barnevogn/rullator).

Rayking i innvendige fellesarealer og direkte utenfor utgangsdgrene er forbudt.
Det er ikke tillatt & kaste sigarettsneiper eller andre gjenstander ut fra balkongene
eller ut av vinduer.

Utgangsdgrene og darene til fellesrom skal holdes lukket og last.

Sykler skal settes pa anvist plass.

Motoriserte kjgretayer skal ikke parkeres pa fellesomradet og er henvist til gaten.
Ballspill mellom og foran blokkene er forbudt.

Lekeplassen skal ikke benyttes etter kl 21.00.

20. Dyrehold
Det er tillatt & holde falgende dyr i leilighetene:

hund

katt

smagnagere/marsvin/kanin/ildere el. fugler
fisk

En hovedregel er at dyrehold ikke skal veere til sjenanse for naboer eller til skade for
leiligheten. Dyrene skal alltid g& i band og ma passes av ansvarlig person innenfor
borettslagets omrade, inkludert "kollen". Legg merke til at for at man skal holde hund
eller katt, skal det undertegnes en erkleering om betingelsene for dette innen
borettslagets omrade. Denne far man ved & henvende seg til styret eller laste den
ned fra borettslagets hjemmesider.

Begrensningen er ogsa satt til at man kun kan holde en hund eller katt pr. leilighet

21. Mating av fugler og andre dyr
Det er ikke tillatt & mate fugler pa borettslagets omrade eller fra_balkong. Annen
utlegging av mat pa borettslagets omrade er ikke tillatt.

22. Sykling
Sykling er ikke tillatt pa borettslages plener.

23. Fotballsparking
Fotballsparking henvises til frilekeplassen bak Rustadgrenda 51/53 hvor det er satt

opp minimal. Det henvises ellers til omradet nede ved
Rustad skole/dstensjgvannet til dette formalet.

24. Skadeansvar

Andelseier vil bli holdt gkonomisk ansvarlig for skader som ved forsett eller grov
uaktsomhet pafares borettslaget av noen av familiemedlemmene.

Det vises for gvrig til Handbok i vedlikehold for eiere i boligselskap som skal befinne
seg i hver leilighet
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25. Handhevelse

Styrets medlemmer skal pase at de gjeldende husordensregler blir overholdt.
Vaktmester har styrets fullmakt til & pase at husordensreglene blir fulgt.

Det henstilles ogsa til den enkelte andelseier & overholde vedtektene!

26. Vedtekter
Det vises til vedtektene for Rustad Borettslag, vedtatt pa generalforsamlingen den
27/4-2006.

27. Henvendelse til styret
Alle forhold som gnskes styrebehandlet ma foreligge i form av en skriftlig

henvendelse. Dette gjelder ogsa ensker om eventuelle endringer i husordensreglene.

Styrerommet holder apent hver siste tirsdag i maneden fra kl. 18.00-19.00 unntatt i
ferier.

Styret har taushetsplikt om saker som gar pa noens personlige forhold.

28. Henvendelser fra styret
Rundskriv fra styret skal leses/etterleves i samme grad som husordensreglene.

29. Dugnad
Nar det bekjentgjores at det skal veere dugnad, forventes det at alle som kan delta,

bidrar i den grad de kan.
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30. RUSTAD BORETTSLAG

ERKLARING

Undertegnede borettshaver far adgang til dyrehold pa fglgende betingelser:

1. Dyret skal aldri g& lgs, og passes av ansvarlig person inne-
for borettslagets omrade, inkl. "Kollen".

2. Jeg erklaerer meg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver
skade dyret matte pafare Rustad Borettslag eller andre
andelseiere i borettslaget, f.eks. ved skraping pa darer og
karmer, beskadigelse av blomster og grantanlegg m.v.

3. Jeg forplikter meg til omgaende & fierne alle eventuelle
ekskrementer mitt dyr legger fra seg innenfor borettslagets
omrade, inkl. "Kollen".

4. Dersom det innkommer berettiget klage fra borettshavere
over lukt, brak eller at dyreholdet pa annen mate sjenerer
naboer, erkleerer undertegnede seg innforstatt med at dyret
straks ma fjernes fra leiligheten.

5. For gvrig erkleerer undertegnede seg villig til & godta de
endringer i bestemmelsene angaende dyrehold som
borettshaverne i generalforsamling til enhver tid finner
nedvendig & matte foreta.

6. Denne erkleering betraktes som en del av leiekontrakten
vedrgrende leiligheten, og brudd pa nzervaerende erklaering
blir & betrakte som vesentlig mislighold av leiekontrakten.

7. Tillatelsen til & holde hund eller katt begrenses til en
hund eller en katt pr. leilighet.

Oslo, den

Borettshaver........cccccoceiiieee.
Adresse......cccoeceeeeiiiieeennienn, Leil. nr. ..........

Jeg har hund/katt (Stryk det som ikke passer)

Styret vil returnere denne erkleering i undertegnet stand.

For styret i Rustad Borettslag:
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31. Balkongdekke
Det er forbud mot & montere festemidler i balkongdekket for & forhindre fremtidig forringelse.

Med festemidler sa menes, skruer, spiker, plugger, anker eller en hvilken som helst
gjenstand som punkterer membran pa balkongdekket.

Om brudd avdekkes, sa vil borettslaget bestille utbedring via entreprengr som belastes den
enkelte andelseier. Eventuelle fremtidige plattinger ma bygges opp punktvis med tjeerepapp,
eller annet egnet bygningsmateriale som forhindrer gnissing mellom ramme og membran, og
som tilrettelegger for drenering til sluk

Side 8
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Nabolagsprofil

Rustadgrenda 26 - Nabolaget Rustad/Bogerud - vurdert av 150 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport
&  Welding Olsens vei 4 min %
Linje NC2, 3N, FB10, 76, 79 0.3 km
© Bogerud 7 min %
Linje 2,3 0.6 km
@ Bryn stasjon 9 min &
Linje L1 4.8 km
@ Kastellet 10 min &
Linje 13,19 5km
@ OsloS 14 min &
Totalt 24 ulike linjer 9.2 km
Skoler
Rustad skole (1-7 kl.) 6 min %
454 elever, 26 klasser 0.5km
Ngklevann skole (1-7 kl.) 13 min %
324 elever, 19 klasser 1km
Nyskolen i Oslo grunnskole (1-10 kl.) 16 min %
118 elever, 13 klasser 1.4 km
Bgler skole (1-10 kl.) 22 min %
769 elever, 38 klasser 1.9 km
Skullerud skole (8-10 kl.) 4 min %
335 elever, 31 klasser 0.3km
Ulsrud videregéende skole 3 min &
624 elever 2 km
Lambertseter videregaende skole 7 min &
825 elever, 30 klasser 3.7 km
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Opplevd trygghet
S Veldig trygt 86/100

Kvalitet pa skolene

Veldig bra 79/100

* Naboskapet

oc Godt vennskap 74/100

Aldersfordeling

14 %
147 %
14.5%
6.9 %
6.5 %
72%
6.6 %
25.6 %
21.2%

5

Barn Ungdom Unge voksne

43.7 %
39.3%
38.9%

189 %

141 %
18.3%

Voksne Eldre

(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
[ Rustad/Bogerud 2143 1051
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Rustad Gard barnehage (1-6 ar) 2min %
26 barn 0.2 km
Rustadsaga barnehage (1-5 ar) 6 min %
50 barn 0.5km
@stensjgstua barnehage (1-5 ar) 7 min %
44 barn 0.6 km
Dagligvare
Neerbutikken Rustad 2min #
Spndagsépent 0.1 km
Kiwi Bogerud Senter 7 min %



Primaere transportmidler Varer/Tjenester

Bgler Senter 19 min &

g 1. Tog/t-bane

' @ Vitusapotek Bogerud 6 min &
2. Egen bil

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

f Turmulighetene

| Neerhet il skog og mark 98/100 B 27% i barnehagealder
W 40%6-124r
W 18%13-154r

o Stgynivaet
15% 16-18 ar

© Lite stgyniva 92/100

Kollektivtilbud
<~ Veldig bra91/100

Familiesammensetning

Sport
Par m. barn
® Rustad 9 min 4 e
Ballspill, fotball, friidrett 0.7 km —
Par u. barn
@ Stallerud borettslag ballplass 10 min % ——
|
BallSpill 0.7 km ]
& Skullerud Sport Senter 12 min % En_shg m. barn
|
& EVO Bgler Senter 20 min & —
Enslig u. barn
|
.|
Boligmasse B —
Flerfamilier
|
I
B 2% enebolig
B 23% rekkehus
B 70% blokk 0% 49%

5% annet
I Rustad/Bogerud

Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand
«Bogerud er et lite omrdde med Norge
mangfold. Neerhet til marka og t-banen Gift 31% 33%
og kveldsol for alle! Bare litt billigere
enn Bgler og Oppsal:-)» lkke gift 52% 54%
Sitat fra en lokalkjent Separert 12% 9%
Enke/Enkemann 5% 4%

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

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

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

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

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

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

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

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

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

tvist eller 10 timer advokatbistand,

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

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

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

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

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

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

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

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

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

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

Prisoversikt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Rustadgrenda 26 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0693 OSLO Saksbehandler: Jonas Rajesan
Telefon: 413 67 981
Oppdragsnummer: E-post: jonas.rajesan@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



