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Gjennomgaende 4-roms
med fantastisk utsikt |
Terrasse 27 m? | Peis | 2
garasjeplasser | 2 bad

Gjennomgdaende og sveert velholdt 4-roms leilighet i 2. etasje med
ettertraktet beliggenhet pa Holmenkollen. Denne hjgrneleiligheten byr
pa en spektakuleer panoramautsikt over bade Oslofjorden og
Beerumsmarka - et utsyn som ma oppleves.

Boligen har en gjennomtenkt og funksjonell planlgsning med
moderne oppgraderinger, gode oppholdsrom og en stor, solrik
terrasse med direkte adkomst fra stue og kjgkken. Her far du en
kombinasjon av komfort, kvalitet og naturnaer beliggenhet.
Leiligheten disponerer ogséa parkeringsplasser i felles garasjeanlegg.

- Tre soverom

- Stor terrasse pa ca. 27 m?2 med flott utsikt

- Peis i stue fra 2021

- To bad fra 2020

- Gulvvarme i stue/kjgkken, gang og bad

- To parkeringsplasser i felles garasjeanlegg med opplegg for
elbillading

- Kjellerbod og skap i felles kjglerom.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 94 kvm
BRA -e: 12 kvm
BRA totalt: 106 kvm
TBA: 27 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller

BRA-e: 12 kvm Ekstern bod, ekstern skapbod i felles kjglerom

2. etasje

BRA-i: 94 kvm Bad i, bad ii, entré/gang, stue/kjskken, tre soverom

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
27 kvm

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
6798 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles eiet tomt.

Beliggenhet

Ryghs vei 7A har en attraktiv og ettertraktet beliggenhet i et veletablert og rolig
boligomrade, hvor du bor skjermet og tilbaketrukket, samtidig som du har enkel tilgang
til bade byliv og grenne rekreasjonsomrader. Dette gir en sjelden og ettertraktet
balanse mellom ro og tilgjengelighet.

| neeromradet finner du flere dagligvarebutikker i gangavstand, som gjgr
hverdagsinnkjgpene enkle og effektive, blant annet Rema 1000 og Joker. For den som
gnsker stgrre naturopplevelser, er det kun en kort kjgretur til Holmenkollen, et velkjent
og attraktivt omrdde med et bredt spekter av rekreasjons- og fritidsmuligheter. Like i
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neerheten finner man ogsa Bogstadvannet og Bogstad gard med kafe. Bade fra
Bogstad og Holmenkollen finnes et variert Igypenett for bade tur og trening, gode
forhold for langrenn vinterstid og flotte tur- og sykkelmuligheter i naturskjgnne
omgivelser sommerstid. Omradet byr ogsa pa hyggelige serveringssteder, mgteplasser
og populeere utfartssteder med vidstrakt utsikt over byen og fjorden.

Gode kollektivforbindelser gjgr det enkelt & ta seg ned til Rga, som fungerer som et
naturlig naersentrum for omradet. Rga byr pa et bredt og variert tilbud av butikker,
kaféer og restauranter, i tillegg til treningssentre og gvrige servicetilbud. Her finner du
bade hverdagslige tjenester og mer urbane kvaliteter samlet pa ett sted, med raske
forbindelser videre til Oslo sentrum og resten av byen. Beliggenheten kombinerer pa en
svaert god mate det rolige boliglivet med neerhet til byens mange muligheter.

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

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Barnehage/Skole/Fritid
Det er flere barnehager i omradet med gangavstand fra boligen. Neermeste barnehage
ligger med direkte adkomst fra felles hage.

Skolekrets
Boligen tilhgrer skolekretsen til Voksen skole (1-7 kl.) Det er ogsa flere barne-,
ungdoms-, og videregaende skoler med kort avstand fra boligen.

Offentlig kommunikasjon

Buss: Ryghs vei, ca. 0.4 km unna: Linje 46

T-bane: Holmekollen, ca. 0.7 km unna: Linje 1

Trikk: Gaustadalléen, ca. 3.9 km unna: Linje 17,18

Skgyen stasjon ligger ca 5 km unna og tilbyr svaert gode kollektivforbindelser med
buss og tog.

Bygningssakkyndig
Havard Muller-Sgrenssen

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate
BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Utvendig:
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Vinduer: Vinduer i to- og trelags isolerglass, fra byggear.
Dgrer: Skyvedgr til takterrasse med trelags isolerglass fra byggear.
Dgrer - 2: Entredgr i brannklasse B30 med elektronisk dgrlas.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Takterrasse med adkomst fra stue/
kjgkken, ca 27 kvm. Fliser pa dekket og rekkverk i metall med glassfelt.

Innvendig:

Etasjeskille/gulv mot grunn: Etasjeskiller i betong. Horisontalmaling er utfgrt i stue/
kjgkken, entre/gang og soverom.

Pipe og ildsted: Pusset og malt elementpipe med utvendig feieluke.
Takvifte er montert til pipelgpet med styringsbryter pa vegg.
Peisovn med glassder pa ildfast plate i stue/kjgkken, ny fra 2021.

TG2

Vinduer

Det er pavist andre avvik:. Vinduer er av eldre dato. TG 2 er gitt pa grunn av alder iht.
forventet levetid og normal bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak: Det ma pa generelt grunnlag paregnes hgyere varmetap og lavere
isolasjonsevne.

Dorer

Det er pavist dgrer med punkterte eller sprukne glassruter. Det er antydninger til
punktering i glasset til skyvedgren.

Konsekvens/tiltak: Dgrer med punkterte/sprukne glass ma paregnes skiftes ut, enten
hele dgren eller kun selve glassene. Dgren er av noe eldre dato og det ma derfor
paregnes slitasje og noe redusert funksjon i forbindelse med varmetap.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Det er registrert bom (hulrom) under flisene ut mot rekkverket, samt. noe ufagmessig
legging av flis rundt sluk.

En flis med en sprekk er registrert under befaring.

Arsak til bom kan vaere at det ikke er oppnadd full limdekning, og/eller
bruksbelastning. Stgrre omrader med bom i fliser kan medfgre at sprekkdannelser i
fliser eller fuger kan oppsta. | dette tilfellet er det registrert bom i et stgrre felt. Tilfellet
har medfert sprekkdannelser i flis og fuger.

Konsekvens/tiltak: Svak limdekning til underlaget gker risikoen for sprekker i fliser og
fuger. Flisene ma ev. tas opp og relimes/fuges til underlaget.
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Etasje - Stue/kjpkken - Avtrekk

Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske
avtrekkslgsninger fra kokesonen. Boligen ble opprinnelig bygget med avtrekk i kjgkken
og bad. | dette tilfellet er kjgkken flyttet. Ved 3 flytte kjskken uten a endre ventilasjonen
forandres prinsipper for avtrekk fra kjgkken og bad, og friskluft inn i oppholdsrom.
Konsekvens/tiltak: Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra
kokesonen. Dette kan gi noe redusert luftsirkulasjon i boligen.

Varmtvannstank

Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende
forskrift. Maksimal tillatt effekt pa varmtvannsberedere uten fast tilkobling montert
etter 2014 er 1500 W.

Konsekvens/tiltak: Avviket kan medfgre overbelastning pa strgmkursen, som kan gi
varmegang i stikkontakten til berederen. Stikkontakten bgr erstattes med fast
strgmtilkobling.

TGIU

Etasje - Bad | - Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt grunnet tilstgtende vegger mot bad og fast
kjgkkeninstallasjon.

Sammendrag selgers egenerklaering

Boligen ble kjgpt 2020.

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

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

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2020

Firmanavn: Nordstrand R@R

Beskrivelse av arbeidet: Vaskerom og bad ombygget til to oppusset bad. Bad - ifm .
gang: Flislagt bad. Vannrgr i PEX rgr i rgr system og avlgpsrer i plast. Gulvfliser og
veggfliser. Nedsenket malt himling med downlights og avtrekksventiler. Nedsenket
gulv i dusjsone med mosaikkfliser. Dusjhjgrne med innsvingbare dgrer i glass.
Veggmontert regn- og handdusj. Helservant med glatte fronter pa skuffer og ett greps
blandebatteri. Speil med lys. Vegghengt toalett. 120L varmtvannsbereder. Opplegg for
vaskemaskin/tgrketrommel. Membran. Varme i gulv. Bad - ifm. soverom: Tiltak utfgrt i
ar 2020. Flislagt bad. Vannregr i PEX rer i rer system og avlgpsrer i plast. Fordelerskap
er plassert pa vegg. Gulvfliser og veggfliser. Nedsenket malt himling med downlights
og avtrekksventil. Nedsenket gulv i dusjsone med mosaikkfliser. Dushhjgrnet med
innsvingbar der i glass. Veggmontert regn- og handdusj. Helservant med glatte fronter
pa skuffer og ett greps blandebatteri. Speil med lys. Vegghengttoalett. Membran.
Varme i gulv.
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Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?

Ja

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk
Leiligheten fikk to hele nye bad, der membran og sluk ble fornyet.

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
Ja

8. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/
borettslaget?

Ja

Nederste etasjen sliter med vannlekkasje fra balkongen.

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

Ja, fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025

Firmanavn: Con-rehab

Beskrivelse av arbeidet: To terrasser ble byttet og rehabilitering av vannskadene ble
gjennomfgrt, arbeidet ble avsluttet sommeren 2025.

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

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2020

Firmanavn: Fix interior

Beskrivelse av arbeidet: Flyttet kjgkken til &pen lgsning mot stue. Vannrgr i PEX rgr i rgr
system og avlgpsrer i plast.

15. Vet du om det er gjort arbeid pa ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja, ufagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2021

Beskrivelse av arbeidet: Byttet peis.

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

Ja fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2021

Firmanavn: Kampen installasjon

Beskrivelse av arbeidet: Lagt varmefolie i stue og kjgk. Lagt varmefolie i entré. Lagt ny
kurs til varmefolie i stue og kjgk. Montert ny sikring. Montert opp termostater til varme
i stue, kjgk og entré. Montert spottskinne i stue/kjgk. Lagt kabel fra stikkontakt i stue.
Montert hue spotpeere.

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

Ja

Kjokkenet ble flyttet fra eget rom til stua av tidligere eier, slik at det ble et apent
kjgkken / stua lgsning. Bad og vaskerom ble bygget om til to bad av forrige eier.
Er tiltaket godkjent av kommunen?

Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller
om det er utfgrt malinger

for boligen?

Ja

Takstrapport ifm tidligere salg av leiligheten.

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
Ja

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre
spgrsmalene?

Ja

Fagleert arbeid:

Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025

Firmanavn: Blikkenslagermestrene Henry Hansen & Sgnn AS

Beskrivelse av arbeidet: Rehabilitering av taket med tilhgrende anlegg

32. Er det bestilt Norgespris pa strgm?

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

Innhold
Boligen ligger i et boligbygg med flere boenheter oppfart i 1983.

Leiligheten ligger i 2. etasje og har et internt bruksareal (BRA-i) pa 94 m?2.
Planlgsningen bestar av entré/gang, stue med apen kjgkkenlgsning, tre soverom og to
bad. | tillegg disponerer boligen ekstern bod i kjeller.

Stue og kjokken danner et romslig og sosialt oppholdsrom med gode lysforhold og
flott utsyn. Herfra er det direkte utgang til terrassen, noe som gir en naturlig
forlengelse av oppholdsarealet i sommerhalvaret. Rommet har enstavs parkett pa guly,
malte overflater og en peisovn fra 2021 som gir bade varme og en hyggelig
atmosfaere. Himlingshgyden i stue/kjokken er malt til ca. 2,44 meter, noe som bidrar til
en god romfglelse.
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Kjgkkenet har innredning med glatte fronter, fliser over benkeskap og benkeplate i
steinkompositt med underlimt kum. Kjgkkenet er utstyrt med integrert induksjonstopp,
stekeovn, oppvaskmaskin, mikrobglgeovn og kjgl/frys, samt kjgkkengy i tilsvarende
utfgrelse.

Boligen har to flislagte bad som ble pusset opp i 2020. Badene er innredet med
dusjlgsninger med herdet glass, servantinnredning og veggfestet toalett med
innebygget sisterne. Det ene badet har ogsa opplegg for vaskemaskin.

Leiligheten har tre soverom med gode bruksmuligheter. Innvendige overflater bestar av
parkettgulv og malte vegger, samt profilerte innvendige dgrer.

Fra stue/kjpkken er det utgang til en romslig terrasse pa ca. 27 m? med fliser pa dekket
og rekkverk med glassfelt. Herfra kan man nyte gode solforhold og fantastisk utsikt.
Boligen disponerer i tillegg to parkeringsplasser i felles garasjeanlegg med opplegg for
elbillading, samt ekstern bod i kjeller og skapbod i felles kjglerom.

Vi har tatt ett raskt intervju med selger:

Stremforbruk?
| 2025 brukte vi 8600 kWh.

Hvordan er parkeringsmulighetene?
Leiligheten kommer med 2 parkeringsplasser i felles garasje anlegg. | tillegg er det
flere gjesteparkeringsplasser.

Nar kjppte dere eiendommen?
Vi kjgpte leiligheten in oktober 2020.

Hva var avgjgrende for valget deres?
Vi ble helt forelsket i utsikten, syns det var fint at det var nylig oppusset, og at det var
kortreist til byen.

Hvorfor skal dere flytte?
Vi skal flytte til hus med egen hage.

Hva har dere likt spesielt godt med boligen og kommer til & savne mest?

Det er mange ting vi kommer til 8 savne. Mest kommer vi til & savne panorama
utsikten, der vi nyttet mange soloppganger og nedganger. Ellers kommer vi til & savne
hyggelige naboer, nzerhet til marka og naerhet til byen.

Hva har dere likt best med omradet?
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Vi har satt stor pris pa at omradet er rolig og grgnt og at vi bor marka neert.

Er det noe dere ikke er forngyd med?
Nei.

Vinter - var - sommer og hgst. Hvordan er de ulike arstidene i boligen og omradet?

| vintermanedene har du enkel tilgang til skisporene og alpinbakken pa Holmenkollen.
Nar varen kommer, kan du nyte de fgrste solstrélene fra balkongen mens naturen
blomstrer til liv. Sommerens varme dager inviterer til a tilbringe tid pa den solrike
balkongen, hvor du kan slappe av med en god bok eller grille med venner. Hgsten gir
en vakker forandring av landskapet, med fine hgstfarger som fyller Oslo og skaper en
stemningsfull atmosfaere.

Til slutt - beskriv boligen med tre ord
Lys, komfortabelt, panorama utsikt.

Standard

UTVENDIG:

Vinduer i tolags isolerglass, fra byggear. Skyvedegr til takterrasse med trelags
isolerglass fra byggear. Entredgr i brannklasse B30 med elektronisk dgrlas.
Takterrasse med adkomst fra stue/kjokken, ca. 27 m?, fliser pa dekket og rekkverk i
metall med glassfelt.

INNVENDIG:

Enstavs parkett pa gulv. Sparklet og malte overflater pa plater/murpuss pa vegger og
himlinger. Himlingshgyde er malt til ca. 2,44 m i stue/kjgkken. Etasjeskiller i betong.
Pusset og malt elementpipe med utvendig feieluke. Takvifte er montert til pipelgpet
med styringsbryter pa vegg. Peisovn med glassder pa ildfast plate i stue/kjgkken, ny
fra 2021. Dgr med glassfelt og profilerte innvendige dgrer.

BAD 1:

Badet er ifglge eier pusset opp i 2020. Flislagte vegger og sparklet og malte plater i
himling. Fliser pa betong. Sluk i plast. Dusj med innfellbare dgrer i herdet glass,
servant, veggfestet klosett med innebygget sisterne og opplegg for vaskemaskin.
Mekanisk avtrekk med ventil i himling. Luftespalte under dor.

BAD 2:

Badet er i fglge eier pusset opp i 2020. Flislagte vegger og sparklet og malte plater i
himling. Flislagt gulv. Sluk i plast. Dusj med innfellbar dgr i herdet glass, servant og
veggfestet klosett med innebygget sisterne. Mekanisk avtrekk med ventil i himling.
Luftespalte under dgr.

KJOKKEN:
Kjgkkeninredning med glatte fronter. Fliser pa vegg over benkeskap. Benkeplate i
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steinkompositt med underlimt kum i rustfritt stal. Kjgkkengy i tilsvarende utfgrelse.
Induksjonstopp, stekeovn, oppvaskmaskin, mikrobglgeovn og kjgl/frys er integrert i
innredningen. Automatisk vannstopper og komfyrvakt montert. Kullfilterventilator.

TEKNISKE INSTALLASJONER:

Ledningsnett for vann i rgr-i-rer system. Fordelerskap i bad med dreneringsrgr til badet.
Avlgpsrer i plast. Mekanisk avtrekksanlegg til begge ventiler i bad. Friskluft via
spalteventiler i vinduer. Varmtvannsbereder pa 116 liter, produsert i 2015. Montert i
bad. Koblet i stikkontakt. Boligen har elektrisk oppvarming med panelovner og peis.
Varmekabler i begge bad, varmefolie stue/kjgkken og entre/gang.

Innbo og Igsgre

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

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

Moderniseringer og pakostninger

2025:

- Malt vinduer utvendig og fasaden pa balkongen. Arbeid utfgrt av eier.

- Nytt undertak pa balkongen. Arbeid utfgrt av Blikkenslagermestrene Hnery Hansen &
Sgnn AS.

- Malt panelerte fasader og vinduer ved fasaden utvendig. Arbeid utfgrt av
Blikkenslagermestrene Henry Hansen & Sgnn AS.

- Rehabilitering av taket i hele sameiet. Arbeid utfgrt av Blikkenslagermestrene Henry
Hansen & Sgnn AS.

- To nye solskjermer. Arbeid utfgrt av Norsol.

2021:

- Flyttet vegg mellom soverommene. Arbeid utfgrt av Fix Interigr AS / Aral Montering
AS.

- Ny peis. Arbeid utfgrt av Fix Interigr AS / Aral Montering AS.

- Malt overflater i gangen og soverommene. Arbeid utfgrt av eier.

- Malt overflater pa kjgkken/stue. Arbeid utfgrt av Fix Interigr AS

- Nye dgrer innvendig i leiligheten. Arbeid utfgrt av Fix Interigr AS / Aral Montering AS.
- Installert gulvvarme i stue og i gangen, ny kurs og sikring i skapet. Arbeid utfgrt av
Kampen Installasjon AS.

- Nye rullegardiner (automatisk) og plissegardiner. Arbeid utfgrt av Kjells markiser.

- Installert spottskinner i stua. Arbeid utfgrt av Kampen Installasjon AS.
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2020:
- Nytt tettesjikt og fliser i takterrassee og bytting av rekkverk, utfgrt i regi av sameiet.
- Pusset opp begge bad med tilhgrende rgropplegg.

Parkering
Leiligheten disponerer to parkeringsplasser i felles garasjeanlegg, med kjgreadkomst
via garasjeport og gangadkomst fra felles gang. Opplegg for elbil lading.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring , polisenummer 91978314

Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til 8 radonmale utleieenheter. Malt
arsmiddelverdi skal veere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter) i
oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere radonnivaet alltid gjennomfgres
dersom det overstiger 100 Bq/m3. Selger har ikke foretatt radonmaling. Interessenter
gjeres oppmerksom pa at det som resultat av fremtidige malinger, vil kunne bli
ngdvendig a treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da matte bekostes
og utfgres av kjgper.

Diverse

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

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

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

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

Energi

Oppvarming

Boligen har elektrisk oppvarming med panelovner og peis. Varmekabler i begge bad,
varmefolie stue/kjgkken og entre/gang.

Informasjon om stremforbruk

Selger har gjort avtale om Norgespris for strgm. Avtalen er bindende, falger
eiendommen (malepunktet) og Igper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE -
Www.nve.no
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Energimerke
E

Informasjon om energiklasse

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

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 10 500 000

Omkostninger kjgper
10 500 000 (Prisantydning)

Omkostninger

262 500 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

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

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

263 890 (Omkostninger totalt)

275 790 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

278 590 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

10 763 890 (Totalpris. inkl. omkostninger)

10 775 790 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet))

10 778 590 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Informasjon om eiendomsskatt

Det gjgres oppmerksom pa at det vil bli innfgrt eiendomsskatt i kommune.
Eiendomsskatten vil utgjgre promille av eiendommens skattegrunnlag, hvor grunnlaget
fastsettes ved enkel taksering. Det gjgres oppmerksom pa at det kan komme
endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt vil kunne
avhenge av om boligen er primaer- eller sekundaerbolig. | borettslag, boligsameier og
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre
gkning i felleskostnadene.

Formuesverdi primaerbolig
Kr 1909 979 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 7 639 914 for ar 2024

Informasjon om formuesverdi

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for primaerbolig fra
skattedret 2026. Den nye beregningsmodellen beregner boligverdier basert pa
grunnkretser i stedet for kommuner. Dette kan medfgre at markedsverdien settes
hgyere eller lavere enn tidligere. Modellen gir vesentlig hgyere formuesverdier for
boliger over 10 millioner kroner, noe som kan medfgre betydelig skattegkning. Det tas
forbehold om at formuesverdien kan endres ved endelig fastsettelse.

Regel for primaerbolig:
25 % av markedsverdi opptil 10 millioner 70 % av overskytende belgp.

Regel for sekundeerbolig:
100% av markedsverdi.

Kjgper baerer risikoen for eventuell skattegkning.

Andre utgifter

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

Tilbud om lanefinansiering

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

Boenheten
Eierbrok
117/3658

Felleskostnader inkluderer
Kommunale avgifter, styrehonorar, forretningsfgrer, drift og vedlikehold, vaktmester,
renhold, felles forsikring.

Felleskostnader kr 6 896,-

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 896

Andel Fellesgjeld
Kr 63 869

Fellesgjeld pr. dato
09.02.2026

Kommentar fellesgjeld
Avdragsfrihet opphgrer i desember 2026 og kapitalkostnadene pr mnd. vil da gke med
avdragsbetaling.

Sameiet

Sameienavn
Ryghsvei 5-7 Boligsameie

Organisasjonsnummer
975429741

Om sameiet

Ryghsvei 5-7, Oslo gnr. 33, bnr. 2219 er et sameie med 35 boligseksjoner med
tilhgrende garasje, boder, fellesrom og andre tilknyttede rettigheter. Sameiet ble
opprettet ved seksjoneringsbegjaering tinglyst 22.11.1982.

Styrets arbeid i 2024
Hentet fra styrets arsrapport:

| Igpet av aret har vi hatt flere vedlikeholdsprosjekter og ngdvendige rehabiliteringer. Vi
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har ogsa jobbet for 3 sikre gkonomisk stabilitet, og har fokusert pa @ minimere
kostnader uten & ga pa bekostning av ngdvendige tiltak for felleskapet.

@konomi

Styret har aktivt arbeidet for a holde utgiftene nede. Likevel har vi hatt gkte kostnader
som fglge av flere

vannlekkasijer.

Egenkapitalen som opprinnelig var tiltenkt takprosjektet, matte benyttes for & dekke
utgiftene knyttet til

lekkasjene. Vi har jobbet malrettet for & unnga ekstra innbetalinger fra beboerne eller
okning av fellesutgiftene.

Vedlikehold og Rehabilitering

Vannskader / Lekkasjer

Fra arsmetet 2024 og frem til hgsten 2024 har det oppstatt totalt fire vannskader i
leilighetene.

Alvorlighetsgraden har variert, og noen av skadene har blitt dekket av forsikringen var.
Forsikringen dekker imidlertid ikke skader pa bygg der arsaken er utett
bygningskonstruksjon som er eldre enn 40 ar. Dette har fort til at sameiet selv har
matte bekoste reparasjon av terrassene samt innvendig rehabilitering

i to leiligheter.

| forbindelse med vannlekkasjene ble to takterrasser byttet, hvorav én skal legges om i
Igpet av mars/april.

Vi haper at rehabilitering av vannskadene avsluttes fgr sommeren 2025.

Takomlegging - Ryghs Vei 5 og 7

(Fglgende arbeid er gjennomfgrt per 07.03.2026)

Tiden har na endelig kommet for at taket skal legges om. Stillaset vil bli satt opp i uke
13, og omleggingen av taket i Ryghs Vei 5 starter 31. mars.

Nar takarbeidene i Ryghs Vei 5 er ferdige, vil stillaset bli satt opp i Ryghs Vei 7.

Som nevnt pa det ekstraordinaere drsmgtet, er prosjektet estimert til 60 arbeidsdager.
Stillasarbeidet er ikke inkludert i dette estimatet.

Loftsleilighetene og leilighetene under takene som rehabiliteres, vil veere bergrt av
prosjektet.

Vi minner om at bergrte leiligheter bgr ta bilder av terrassen fgr stillaset settes opp.
Dette er for & kunne dokumentere eventuelle skader som matte oppsta under
arbeidene.

Styret vil ogsa gjgre oppmerksom pa vedtektenes punkt 7, som lyder: “Seksjonseier har
fullt ansvar for alle installasjoner han selv har anbragt pa terrassen, herunder markiser,
varmekabler i terrassegulv m.v. Dersom slike installasjoner ma fjernes for a
gjennomfgre felles vedlikehold, kan seksjonseier ikke kreve kompensasjon fra sameiet
for dette.”

HMS-gjennomgang
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Det ble gjennomfgrt en HMS-gjennomgang i 2024.

Den naveerende brannvarslingslgsningen er ikke tilstrekkelig. Vi har hatt brannteknikere
pa besgk, og styret har fatt beskjed om at det ma settes opp flere brannvarslere og
pulverapparater.

Styret arbeider med & finne en midlertidig Igsning for & oppfylle de minste kravene,
men har som mal & etablere et bedre brannvarslingsanlegg som mgter dagens krav pa
sikt.

Vi minner om at det ikke skal settes mgbler eller annet som kan hindre evakuering ved
brann i oppganger og mellomganger til boder. Brannfarlige vaesker (som bensin og
lignende) eller ved skal heller ikke oppbevares i garasjen.

Dugnad
Det har vaert avholdt to dugnader i Igpet av var- og hgstsesongen 2024.

Lanebetingelser fellesgjeld
Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208725319
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 6,80%
Restsaldo 2 000 000,00
Innfrielsesdato: 30.12.2035
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
Administrasjonsavtale: Nei
Avdragsfrihet til og med desember 2026.

Regnskap/budsjett
Regnskap
Hentet fra arsregnskapet for 2024:

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

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

Vesentlig avvik
Driftskostnadene er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak flere vannskader
som ikke er dekket av sameiets forsikring.

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

egenkapital.

Arbeidskapital
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Selskapets arbeidskapital (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 939 618.

Budsjett 2025

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinzer drift.

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

Felleskostnader

Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.
Budsjettet er basert pa uendrede felleskostnader.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

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

Forretningsferer

Forretningsforer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 33, bruksnummer 2219, seksjonsnummer 26 i Oslo kommune.

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

301/33/2219/26:

22.11.1982 - Dokumentnr: 32107 - Erklaering/avtale
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET
FOR: NOK 15,000

MED PRIORITET ETTER

F@RSTE TGL. ERVERVSSUM

SENERE PRIORITET ETTER 90% AV VERDITAKST
Gjelder denne registerenheten med flere

18.10.2000 - Dokumentnr: 60893 - Rettsbok
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Dom av 19. februar 1999 i ankesak nr.98-00673 A/01 vedr.
krav om veiopparbeidelse

Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune v/Plan- og
bygningsetaten

Gjelder denne registerenheten med flere

22.11.1982 - Dokumentnr: 32107 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 26

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 117/3658

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 35 SEKSJONER

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest som omfatter "Boligblokk", datert 22.08.1984

Ferdigattest/brukstillatelse datert
22.08.1984.

Vei, vann og avlgp
Offentlig vei, vann og avigp.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligformal.

Eiendommen fglger kommuneplan med formal "Byggeomrade for boliger. U maks.
0,40". Etter reguleringsbestemmelser S-2467, vedtaksdato 30.05.1980. Se reg. best.
Beb. plan., vedtaksdato 24.04.1981.

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

Hentet fra sameiets husordensregler:

Ved utleie har eieren av leiligheten det fulle ansvar overfor sameiet for enhver skade
elle ulempe som matte oppsta pga. leietakeren. Ved utleie skal det meldes fra til
Styret. (se vedtektene).

Det fglger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn
90 dggn arlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med
korttidsutleie menes utleie inntil 30 dggn sammenhengende. Grensen pa 90 dggn kan
fravikes i vedtektene og kan i sa fall settes til mellom 60 og 120 dggn. Slik beslutning
krever et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmotet. Ta
kontakt med megler dersom du gnsker kopi av vedtektene for naermere informasjon
om hvilke vedtak som er fattet i dette sameiet om korttidsleie.
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Legalpant

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

Boplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

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

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

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

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

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

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

Betalingsbetingelser

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

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som
boligkjgperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det
gjeres oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,80% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 500 Garantipremie/innestaelse

3 990 Kommunale opplysninger

19 990 Markedspakke

7 990 Oppgjgrshonorar

2 490 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

19 900 Tilretteleggingsgebyr

Visninger 3 490,- per stk.

6 725 Eierskiftegebyr (maksimalt)

4 000 Opplysninger forretningsfgrer (ca.)

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
rimelig vederlag stort kr 34 900,- for utfgrt arbeid.

Ryghs vei 7A

23



Ansvarlig megler

Sindre Holt
Eiendomsmegler/ Partner
sindre.holt@aktiv.no

TIf: 412 87 165

Ansvarlig megler bistas av
Sindre Holt
Eiendomsmegler/ Partner
sindre.holt@aktiv.no

TIf: 412 87 165

Leopold Mortvedt Nicolaus
Eiendomsmeglerfullmektig
leopold.mortvedt.nicolaus@aktiv.no
TIf: 954 54 241

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Frogner AS, organisasjonsnummer 912814017

Frognerveien 22, 0263 OSLO

Salgsoppgavedato
09.03.2026
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Vedlegg
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Tilstandsrapport

ﬁg Boligbygg med flere boenheter
(© Ryghs vei 7A, 0786 0SLO

(I 0SLO kommune

# gnr. 33, bnr. 2219, snr. 26

Sum areal alle bygg: BRA: 106 m? BRA-i: 94 m?

Befaringsdato: 05.03.2026 Rapportdato: 06.03.2026 Oppdragsnr.: 22403-1105 Referansenummer: NU1517

Autorisert foretak: Tyder AS

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.



Tyder AS

Tyder bestar av et team med erfarne og etablerte takstmenn som brenner for a levere kvalitet i alt vi gjgr. Vi er opptatt av a levere gode
rapporter som gir vare kunder klare, palitelige svar. Med fokus pa innovasjon, tydelighet og hgy kvalitet, jobber vi kontinuerlig med &
forbedre vare tjenester for a sikre den beste kundeopplevelsen. Se vare nettsider for mer informasjon. www.Tyder.no

Rapportansvarlig

A w O
%—‘l-/ Do

Havard Miiller-Sgrenssen

Uavhengig Takstingenigr

hms@tyder.no

948 11 540
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Tyder AS
Frysjaveien 1
Ryghs vei 7A, 0786 OSLO 0883 OSLO
Gnr 33 - Bnr 2219
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

© iVerdi 2023

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 22403-1105 Befaringsdato: 05.03.2026 Side: 3 av 19
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Tyder AS
Frysjaveien 1
Ryghs vei 7A, 0786 OSLO 0883 OSLO
Gnr 33 - Bnr 2219
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Tyder AS
Frysjaveien 1
Ryghs vei 7A, 0786 OSLO 0883 OSLO
Gnr 33 - Bnr 2219
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Gjennomgaende leilighet i 2. etasje med takterrasse. Boligen
disponerer en ekstern bod og en skapbod i kjeller. Arealer
Adkomst via felles trappeoppgang.

Ga til side

Leiligheten disponerer to parkeringsplasser i felles garasjeanlegg, Forutsetninger og vedlegg Gatilside
med kjgreadkomst via garasjeport og gangadkomst fra felles

H Ga til side
gang. Opplegg for elbil lading. Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter
Oppvarming:

Boligen har elektrisk oppvarming med panelovner og peis. ) :
Varmekabler i begge bad, varmefolie stue/kjpkken og Tegninger er ikke fremlagt.
entre/gang.

e Det foreligger ikke tegninger

Fplgende oppgraderinger er utfgrt i den senere tid:

2020:
- Nytt tettesjikt og fliser i takterrasse, utfgrt i regi av sameiet.
- Pusset opp begge bad med tilhgrende rgropplegg.

2021:

- Flyttet vegg mellom soverommene. Arbeid utfgrt av Fix Interigr
AS / Aral Montering AS.

- Ny peis. Arbeid utfgrt av Fix Interigr AS / Aral Montering AS

- Malt overflater i stue. Arbeid utfgrt av Fix Interigr AS / Aral
Montering AS

- Malt overflater i gangen og soverommene. Arbeid utfgrt av
eier.

- Nye dgrer innvendig i leiligheten. Arbeid utfgrt av Fix Interigr
AS / Aral Montering AS

- Installert gulvvarme i stue og i gangen, ny kurs og sikring i
skapet. Arbeid utfgrt av Kampen Installasjon AS.

- Nye rullegardiner (automatisk) og plissegardiner. Arbeid utfgrt
av Kjells markiser.

- Installert spottskinner i stua. Arbeid utfgrt av Kampen
Installasjon AS.

2025:

- Malt vinduer utvendig og fasaden pa balkongen. Arbeid utfgrt
av eier.

- Nytt undertak pa balkongen. Arbeid utfgrt av
Blikkenslagermestrene Henry Hansen & Sgnn AS.

- Malt panelerte fasader og vinduer ved fasaden utvendig.
Arbeid utfgrt av Blikkenslagermestrene Henry Hansen & Sgnn
AS.

- Rehabilitering av taket i hele sameiet. Arbeid utfgrt av
Blikkenslagermestrene Henry Hansen & Sgnn AS.

- To nye solskjermer. Arbeid utfgrt av Norsol.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1983

UTVENDIG Gatil side
Grunnmur i betong.

Yttervegger i betong og trekonstruksjon, forblendet med teglstein og
kledd med malt trepanel.

Saltak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Oppdragsnr.: 22403-1105 Befaringsdato: 05.03.2026 Side: 5av 19



Tyder AS
Frysjaveien 1
Ryghs vei 7A, 0786 OSLO 0883 OSLO
Gnr 33 -Bnr 2219
0301 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

@ Kjgkken > Etasje > Stue/kjokken > Avtrekk Gé til side
Fordeling av tilstandsgrader
— 20
15
10
5
. =
. TGO: Ingen awvik
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.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Boligbygg med flere boenheter
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Vatrom > Etasje > Bad | > Tilliggende konstruksjoner ~Gatilside
vatrom
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@) Utvendig > Vinduer atil si
@) Utvendig > Dgrer atil si
o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 4 til si
balkonger
@ Tekniske installasjoner > Varmtvannstank 4 til si
Oppdragsnr.: 22403-1105 Befaringsdato:  05.03.2026 Side: 6 av 19
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Tyder AS
Frysjaveien 1
Ryghs vei 7A, 0786 OSLO 0883 OSLO
Gnr 33 - Bnr 2219
0301 OSLO

Tilstandsrapport

S0

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1983 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Standard
Velholdt leilighet med god standard.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

LAY Vinduer
Kommentar

Vinduer i to- og trelags isolerglass, fra byggear.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Vinduer er av eldre dato. TG 2 er gitt pa grunn av alder iht. forventet levetid og normal bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det ma pa generelt grunnlag paregnes hgyere varmetap og lavere isolasjonsevne

Dgrer

Kommentar
Skyvedgr til takterrasse med trelags isolerglass fra byggear.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist dgrer med punkterte eller sprukne glassruter.

Det er antydninger til punktering i glasset til skyvedgren.

Konsekvens/tiltak
* Dgrer med punkterte/sprukne glass ma paregnes skiftes ut, enten hele dgren eller kun selve glassene.

Dgren er av noe eldre dato og det ma derfor paregnes slitasje og noe redusert funksjon i forbindelse med varmetap.

Dgrer - 2

Kommentar

Entredgr i brannklasse B30 med elektronisk dgrlas.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Kommentar
Takterrasse med adkomst fra stue/kjpkken, ca 27 kvm. Fliser pa dekket og rekkverk i metall med glassfelt.

Arstall: 2020 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Oppdragsnr.: 22403-1105 Befaringsdato: 05.03.2026 Side: 7 av 19



Tyder AS
Frysjaveien 1
0883 OSLO

Ryghs vei 7A, 0786 OSLO
Gnr 33 - Bnr 2219
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Det er registrert bom (hulrom) under flisene ut mot rekkverket, samt. noe ufagmessig legging av flis rundt sluk.
En flis med en sprekk er registrert under befaring.

Arsak til bom kan vaere at det ikke er oppnadd full limdekning, og/eller bruksbelastning. Stgrre omrader med bom i fliser kan medfgre at sprekkdannelser i
fliser eller fuger kan oppsta. | dette tilfellet er det registrert bom i et stgrre felt. Tilfellet har medfgrt sprekkdannelser i flis og fuger.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Svak limdekning til underlaget gker risikoen for sprekker i fliser og fuger. Flisene ma ev. tas opp og relimes/fuges til underlaget.

INNVENDIG

Overflater

Kommentar

Enstavs parkett pa gulv.
Sparklet og malte overflater pa plater/murpuss pa vegger og himlinger.
Himlingshgyde er ca. malt til 2,44 m i stue/kjpkken.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Kommentar
Etasjeskiller i betong. Horisontalmaling er utfgrt i stue/kjgkken, entre/gang og soverom.

Pipe og ildsted

Kommentar

Pusset og malt elementpipe med utvendig feieluke.
Takvifte er montert til pipelgpet med styringsbryter pa vegg.
Peisovn med glassdgr pa ildfast plate i stue/kjgkken, ny fra 2021.

Innvendige dgrer

Kommentar
Dgr med glassfelt og profilerte innvendige dgrer.

VATROM

ETASJE > BAD |

Generell

Oppdragsnr.: 22403-1105 Befaringsdato: 05.03.2026 Side: 8 av 19
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Gnr 33 -Bnr 2219
0301 OSLO

Tilstandsrapport

52

Kommentar
Badet er ifglge eier pusset opp i 2020.

Arstall: 2020 Kilde: Fakturae.l

ETASJE >BAD |

Overflater vegger og himling

Kommentar

Flislagte vegger og sparklet og malte plater i himling.

ETASJE > BAD |
Overflater Gulv

Kommentar

Fliser pa betong.

ETASJE > BAD |
Sluk, membran og tettesjikt

Kommentar

Sluk i plast.

Arstall: 2020 Kilde: Fakturae.l

ETASJE > BAD |
Sanitaerutstyr og innredning

Kommentar
Dusj med innfellbare dgrer i herdet glass, servant, veggfestet klosett med innebygget sisterne og opplegg for vaskemaskin.

Arstall: 2020 Kilde: Faktura e.l

ETASJE > BAD |
Ventilasjon

Kommentar

Mekanisk avtrekk med ventil i himling.
Luftespalte under dgr.
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Tyder AS
Frysjaveien 1
Ryghs vei 7A, 0786 OSLO 0883 OSLO
Gnr 33 -Bnr 2219
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Tilstandsrapport

ETASJE > BAD |
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Kommentar
Hulltaking er ikke foretatt grunnet tilstgtende vegger mot bad og fast kjgkkeninstallasjon.

ETASJE > BAD Il
Generell

Kommentar
Badet er ifglge eier pusset opp i 2020.

Arstall: 2020 Kilde: Fakturae.l

ETASJE > BAD I
Overflater vegger og himling

Kommentar

Flislagte vegger og sparklet og malte plater i himling.

Arstall: 2020 Kilde: Faktura e.l

ETASJE > BAD Il
Overflater Gulv

Kommentar
Flislagt gulv.

Arstall: 2020 Kilde: Fakturae.l

ETASJE > BAD Il
Sluk, membran og tettesjikt

Kommentar

Sluk i plast.

Arstall: 2020 Kilde: Fakturae.l

ETASJE > BAD Il

Oppdragsnr.: 22403-1105 Befaringsdato: 05.03.2026 Side: 10 av 19
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Tilstandsrapport

Sanitaerutstyr og innredning

Kommentar

Dusj med innfellbar dgr i herdet glass, servant og veggfestet klosett med innebygget sisterne.

Arstall: 2020 Kilde: Fakturae.l

ETASJE > BAD Il
Ventilasjon

Kommentar

Mekanisk avtrekk med ventil i himling.
Luftespalte under dgr.

ETASJE > BAD Il
(2D Tilliggende konstruksjoner vatrom

Kommentar

Hulltaking utfgrt i soverom, ingen fuktighet utover normale verdier ble registrert under befaring.

Arstall: 2026 Kilde: Rekvirent

KI@KKEN

ETASJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

Kommentar

Kjpkkeninnredning med glatte fronter. Fliser pa vegg over benkeskap. Benkeplate i steinkompositt med underlimt kum i rustfritt stal. Kjgkkengy i
tilsvarende utfgrelse. Induksjonstopp, stekeovn, oppvaskmaskin, mikrobglgeovn og kjgl/frys er integrert i innredningen. Automatisk vannstopper og
komfyrvakt montert.

Arstall: 2017 Kilde: Fakturae.l

ETASJE > STUE/KI@KKEN

Avtrekk

Kommentar

Kullfilterventilator.

Arstall: 2017 Kilde: Fakturae.l

Vurdering av avvik:
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Tilstandsrapport

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

Boligen ble opprinnelig bygget med avtrekk i kipkken og bad. | dette tilfellet er kjgkken flyttet. Ved a flytte kjskken uten a endre ventilasjonen forandres
prinsipper for avtrekk fra kjskken og bad, og friskluft inn i oppholdsrom.

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

Dette kan gi noe redusert luftsirkulasjon i boligen

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Kommentar

Ledningsnett for vann i rgr-i-rgr system.
Fordelerskap i bad med dreneringsrgr til badet.

Arstall: 2020 Kilde: Fakturae.l

Avigpsrgr
Kommentar

Avlgpsrer i plast.

Arstall: 2020 Kilde: Fakturae.l

Ventilasjon

Kommentar

Mekanisk avtrekksanlegg til begge ventiler i bad.
Friskluft via spalteventiler i vinduer.

‘18 Varmtvannstank

Kommentar
Varmtvannsbereder pa 116 liter, produsert i 2015. Montert i bad. Koblet i stikkontakt.

Arstall: 2015 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Maksimal tillatt effekt pa varmtvannsberedere uten fast tilkobling montert etter 2014 er 1500 W.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Avviket kan medfgre overbelastning pa stremkursen, som kan gi varmegang i stikkontakten til berederen. Stikkontakten bgr erstattes med fast
strgmtilkobling.

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

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

Kommentar

Sikringstavle med jordfeilautomater og skrusikringer i felles gang.

Elektrisk oppvarming med panelovner.

Varmekabler i begge bad, varmefolie i entre/gang og stue/kjpkken.

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

Spgrsmal til eier
2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra

inntakssikring og videre.
2017 Ble oppgradert i perioden 2017-2021.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utf@rt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

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

Samsvarserklzering fra 2017 vedrgrende el opplegg til kjgkken.
Samsvarserklzering fra 2021 vedrgrende ny spotskinne.
Samsvarserklzering fra 2020 vedrgrende markise i takterrasse.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

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

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

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

Generell kommentar
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Tilstandsrapport

Skrusikringer er fra byggearet, disse kan med fordel oppgraderes. Kursoversikt er av eldre dato og kan med fordel oppdateres.

For elektriske anlegg er det krav om samsvarserklaering fra godkjent installatgrbedrift, pa alle arbeider utfgrt etter 01.01.1999. | dette tilfellet foreligger
ikke samsvarserklaering for hele anlegget. Dette kan medfgre en gkt risiko, dersom det ikke er utfgrt av en godkjent installatgrbedrift, som har gjort de

ngdvendige kontrollene for & sikre eget arbeid.
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Ryghs vei 7A, 0786 OSLO
Gnr 33 - Bnr 2219
0301 OSLO

Tyder AS
Frysjaveien 1
0883 OSLO

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

Internt

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

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

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

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Oppdragsnr.: 22403-1105 Befaringsdato:

05.03.2026

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Ryghs vei 7A, 0786 OSLO
Gnr 33 -Bnr 2219

0301 OSLO

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?
Innglasset balkong

Tyder AS
Frysjaveien 1
0883 OSLO

Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUmMm (TBA)
Kjeller 12 12
Etasje 94 94 27
SUM 94 12 27
SUM BRA 106
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Kjeller Ekstern bod, ekstern skapbod
Bad i, bad ii, entré/gan j
Etasje , ) /gang, stue/kjgkken,
tre soverom
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Tegninger er ikke fremlagt.
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: 2020:
- Nytt tettesjikt og fliser i takterrasse, utf@rt i regi av sameiet.
- Pusset opp begge bad med tilhgrende rgropplegg.
2021:
- Flyttet vegg mellom soverommene. Arbeid utfgrt av Fix Interigr AS / Aral Montering AS.
- Ny peis. Arbeid utfgrt av Fix Interigr AS / Aral Montering AS
- Malt overflater i stue. Arbeid utfgrt av Fix Interigr AS / Aral Montering AS
- Malt overflater i gangen og soverommene. Arbeid utfgrt av eier.
- Nye dgrer innvendig i leiligheten. Arbeid utfgrt av Fix Interigr AS / Aral Montering AS
- Installert gulvvarme i stue og i gangen, ny kurs og sikring i skapet. Arbeid utfgrt av Kampen Installasjon AS.
- Nye rullegardiner (automatisk) og plissegardiner. Arbeid utfgrt av Kjells markiser.
- Installert spottskinner i stua. Arbeid utfgrt av Kampen Installasjon AS.
2025:
- Malt vinduer utvendig og fasaden pa balkongen. Arbeid utfgrt av eier.
- Nytt undertak pa balkongen. Arbeid utfgrt av Blikkenslagermestrene Henry Hansen & Sgnn AS.
- Malt panelerte fasader og vinduer ved fasaden utvendig. Arbeid utfgrt av Blikkenslagermestrene Henry Hansen & Sgnn AS.
- Rehabilitering av taket i hele sameiet. Arbeid utfgrt av Blikkenslagermestrene Henry Hansen & Sgnn AS.
- To nye solskjermer. Arbeid utfgrt av Norsol.
Oppdragsnr.: 22403-1105 Befaringsdato:  05.03.2026 Side: 16 av 19
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Ryghs vei 7A, 0786 OSLO Tyder AS
Gnr 33 - Bnr 2219 Frysjaveien 1
0301 OSLO 0883 OSLO

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
05.3.2026 Havard Muller-Sgrenssen Takstingenigr

Suzanne Lerato Merkus Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 33 2219 26 0m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Ryghs vei 7A

Hjemmelshaver
Zoethout Jasper, Merkus Suzanne Lerato

Eiendomsopplysninger

Tilknytning vann
Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Forretningsfgrerinfo 04.03.2026 Gjennomgatt Nei
E‘::i;ia”t:tezz L\Md" 04.03.2026 Finnes ikke Nei
Kommunalinformasjon 04.03.2026 Gjennomgatt Nei
Egenerklaeringsskjema 04.03.2026 Gjennomgatt Nei
Plantegninger 04.03.2026 Finnes ikke Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 06.03.2026
2 09.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Frysjaveien 1
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Ryghs vei 7A, 0786 OSLO
Gnr 33 -Bnr 2219
0301 OSLO

Tyder AS
Frysjaveien 1
0883 OSLO

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

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

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

Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

Oppdragsnr.: 22403-1105

Befaringsdato: 05.03.2026

og pigger.

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

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

Areal

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

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

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

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

Personvern

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

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

Selge re Jasper Zoethout

Suzanne Lerato Merkus
Boligen « Boligen ble kjapt 2020

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene
Ryghs \/e| 7A « Boligselger har kjopt boligselgerforsikring
0786 Oslo

0301-33/2219/0/26

Fremting

Meglers oppdragsnummer: 1007260018 1
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Vatrom, tak og fasade

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

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

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2020

Firmanavn: Nordstrand RZR

Beskrivelse av arbeidet: Vaskerom og bad ombygget til to oppusset bad. Bad - ifm . gang: Flislagt bad. Vannrar
i PEX rar i ror system og avlgpsrar i plast. Gulvfliser og veggfliser. Nedsenket malt himling med downlights og
avtrekksventiler. Nedsenket gulv i dusjsone med mosaikkfliser. Dusjhjerne med innsvingbare darer i glass.
Veggmontert regn- og handdusj. Helservant med glatte fronter pa skuffer og ett greps blandebatteri. Speil med
lys. Vegghengt toalett. 120L varmtvannsbereder. Opplegg for vaskemaskin/tegrketrommel. Membran. Varme i
gulv. Bad - ifm. soverom: Tiltak utfgrt i ar 2020. Flislagt bad. Vannrar i PEX rar i rar system og avlgpsrer i plast.
Fordelerskap er plassert pa vegg. Gulviliser og veggfliser. Nedsenket malt himling med downlights og
avtrekksventil. Nedsenket gulv i dusjsone med mosaikkfliser. Dushhjgrnet med innsvingbar dgr i glass.
Veggmontert regn- og handdusj. Helservant med glatte fronter pa skuffer og ett greps blandebatteri. Speil med
lys. Vegghengttoalett. Membran. Varme i gulv.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
+Ja
Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

Leiligheten fikk to hele nye bad, der membran og sluk ble fornyet.

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+Ja

4. Vet du om det er, eller har vaert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pé 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?

+Ja
Det er antydninger til punktering i glasset til skyvedgren.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?

+ 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
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7. Vet du om det er, eller har vaert, 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?
+Ja

Nederste etasjen sliter med vannlekkasje fra balkongen.

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

Fagleert arbeid:
1.
Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2025
Firmanavn: Con-rehab

Beskrivelse av arbeidet: To terrasser ble byttet og rehabilitering av vannskadene ble gjennomfart, arbeidet ble
avsluttet sommeren 2025.

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

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

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

Fagleert arbeid:
1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2020
Firmanavn: Fix interior

Beskrivelse av arbeidet: Flyttet kjgkken til apen lgsning mot stue. Vannrgr i PEX rar i rgr system og avigpsrer i
plast.

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til
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15. Vet du om det er gjort arbeid pé& ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Ufaglaert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2021

Beskrivelse av arbeidet: Byttet peis

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

17. Vet du om det er gjort arbeid péa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:
1.
Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2021
Firmanavn: Kampen installasjon

Beskrivelse av arbeidet: Lagt varmefolie i stue og kjok. Lagt varmefolie i entré. Lagt ny kurs til varmefolie i stue
og kjok. Montert ny sikring. Montert opp termostater til varme i stue, kjgk og entré. Montert spottskinne i stue
/kjok. Lagt kabel fra stikkontakt i stue. Montert hue spotpeere.

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?

+Ja

Kjokkenet ble flyttet fra eget rom til stua av tidligere eier, slik at det ble et dpent kjokken / stua lgsning. Bad og
vaskerom ble bygget om til to bad av forrige eier.

Er tiltaket godkjent av kommunen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

+Ja

Takstrapport ifm tidligere salg av leiligheten.

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+Ja

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

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmalene?
+Ja

Fagleert arbeid:
1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2025

Firmanavn: Blikkenslagermestrene Henry Hansen & Sgnn AS

Beskrivelse av arbeidet: Rehabilitering av taket med tilhgrende
anlegg

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

32. Er det bestilt Norgespris péa strem?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tiloud om stram til fast pris pa 50 are pr. kilowattime
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens
nettsider.

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

67



68

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.

Fremting



VEDTEKTER FOR BOLIGSAMEIE RYGHS VEI 5-7
Revidert i henhold til eierseksjonsloven 16.6.2017 nr. 65 pa arsmgtet 05.03.24.

1. Generelt

Ryghsvei 5-7, Oslo gnr. 33, bar. 2219 er et sameie med 35 boligseksjoner med tilhgrende garasje, boder,
fellesrom og andre tilknyttede rettigheter.

Sameiet ble opprettet ved seksjoneringsbegjering tinglyst 22.11.1982.

Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne har enerett til a bruke
en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke skilles ut fra sameiet. For hver seksjon er det
fastsatt en sameiebrgk som uttrykker seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

Forpliktelser og rettigheter etter disse vedtekter kan ikke skilles fra eierandelen.

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader.

Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken. Inntekter av eiendommen som
ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken.

2. Formal

Sameiets formal er a sikre felles interesser og administrasjon av de i sameiet bestdende eierseksjoner,
samt fellesareal som seksjonseierne har bruksrett til.

3. Styret

Sameiet ledes av et styre pa 3 medlemmer som velges av arsmgtet for 2 ar av gangen. Styrets leder velges
saerskilt. Utad forplikter styret sameiet ved underskrift av styrets leder og ett styremedlem. Styret kan
meddele fullmakt.

Styret er bemyndiget til alt som er knyttet til ordiner drift av sameiet. Disponering av fellesrom og anlegg
er underlagt styrets n@rmere bestemmelser.

Styret har anledning til & ansette forretningsfgrer for sameiet.

4. Arsmﬂtet

Ordinart arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni etter forutgaende skriftlig innkallelse med
minst 8 og hgyst 20 dagers varsel. Styret skal pa forhand varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om
siste frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

Styret beslutter hvordan arsmgtet skal gjennomfgres. Arsmgtet skal gjennomfgres som fysisk mgte dersom
minst ti prosent av stemmene, krever det. Styret kan sette en frist for nar et krav om fysisk mgte kan settes
frem. Fristen kan tidligst Igpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke saker arsmgtet skal
behandle, og ma vere sa lang at seksjonseierne far rimelig tid til & vurdere om de skal fremme krav om
fysisk mgte. Dersom arsmgtet ikke gjennomfgres som fysisk mgte, ma styret sgrge for en forsvarlig
gjennomfgring og at det foreligger systemer som sikrer at lovens krav til arsmgte er oppfylt. Systemene ma
sikre at deltakelsen og stemmegivningen kan kontrolleres pa en betryggende mate, og det ma benyttes en
betryggende metode for a bekrefte deltakernes identitet.
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Ekstraordinert arsmgte avholdes dersom styret finner det ngdvendig, eller nar minst en tiendedel av
stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet. Styret innkaller a&rsmgtet med
et varsel som skal veere pa minst atte og hgyst tjue dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til
ekstraordinzrt arsmgte med kortere varsel, men varselet kan aldri vare kortere enn tre dager.

Pa arsmgte har seksjonseierne stemmerett med én stemme for hver seksjon de eier. Med de unntak som
fglger av loven, treffes alle vedtak ved simpelt flertall. En seksjonseier kan veare representant ved
fullmektigsom har skriftlig og datert fullmakt.

Uavhengig av om det er nevnt i innkallingen skal det ordinare arsmgtet alltid behandle:
* styrets eventuelle arsberetning
+ styrets regnskapsoversikt for foregdende kalenderar
* valg av styremedlemmer/varamedlemmer

5. Radighetsrett

Seksjonseierne disponerer fritt over egen seksjon med de begrensninger som fglger av sameieforholdet,
eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt selge, pantsette og leie ut egen seksjon.
Ved salg eller utleie skal dette meddeles til sameiets styre eller dets forretningsfgrer for registrering.

Kortidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 dggn arlig er ikke tillatt. Med kortidsutleie menes
utleie i inntil 30 dggn sammenhengende. Seksjonseier skal informere styret i forkant av utleien om nar,
hvem som leier og hvor lenge de skal leie.

For bruken av seksjonen er den enkelte seksjonseier forpliktet til a fglge de husordensregler som vedtas
for sameiet og de til enhver tid offentlige bestemmelser.

En seksjonseier som disponerer egen parkeringsplass pa sameiets eiendom, har med styrets samtykke rett
til a sette opp ladepunkt for elbil/ladbar hybridbil i tilknytning til sameiets allerede eksisterende
infrastruktur. Samtykke kan bare nektes om det foreligger saklig grunn til det.

Det er tillatt & ha fryseboks/kjgleskap i boden. Hver beboer er ansvarlig for 4 informere styret om de har
hvitevarer i boden, se n&@rmere bestemmelser om dette i husordensreglene.

6. Vedlikehold

Det pahviler seksjonseierne den fulle indre vedlikeholdsplikt av seksjonen og ytre rom, som er til eksklusiv
bruk for den enkelte seksjonseier. Seksjonseieren skal pase at vedlikeholdet holder slik standard at skader
pa andre seksjoner eller fellesarealene unngas.

Seksjonseier er ansvarlig for skade som kan henfgres til seksjonseiers vedlikeholdsansvar.

Nar sameiets forsikring anvendes dekkes egenandelen av den enkelte seksjonseier.

Det ytre vedlikehold av eiendommen, bygningskropp, bunnledninger frem til forgrening av hovedledning,
felles kabelanlegg samt utstyr og fellesrom, skal bekostes av sameiet.

Innvendig forandring er tillatt i den utstrekning det ikke kommer i strid med offentlige bestemmelser eller
kan vere til skade for andre seksjonseiere. Leiligheter som er tilkoblet ventilasjonssystemet skal sgke
styret ved endring av dette.

Det er ikke tillatt & bygge nye takvinduer i loftsleilighetene. Nar det gjelder takvinduer som seksjonseier
selv har bygd tidligere, er det til enhver tid eieren av seksjonen som er ansvarlig for vedlikeholdet og



utskiftning, og for eventuelle skader som matte oppsta. Sameiet har ansvar for vedlikehold og utskifting
av de originale takvinduene.

7. Vedlikehold av terrassene

Seksjonseier har ansvaret for indre vedlikehold av terrassen. Vedlikeholdsansvaret omfatter indre
overflater pa terrassen inklusive gulvfliser. Seksjonseier er ansvarlig for normalt vedlikehold av vegger,
terrassedgr og vinduer ut mot terrassen, herunder ngdvendig maling, sngrydding og renhold.

Seksjonseier er ansvarlig for & holde rister og avlgp pa terrassen rene og apne, dette innbefatter staking,
spyling og reparasjoner av rister og avlgp.

Beplantning og vanning i blomsterkasser mv. skal ikke vare av en slik art eller omfang at det medfgrer
fare for skade pa bygningskroppen eller pa annet vis er til urimelig ulempe for andre seksjonseiere.

Dersom seksjonseier gnsker 4 installere innretninger pa terrassen som kan fa betydning for framtidig
felles vedlikehold eller for den bygningsmessige konstruksjon skal styret godkjenne dette.
Seksjonseier har det fulle ansvar for alle installasjoner han selv har anbragt pa terrassen, herunder
markiser, varmekabler i terrassegulv m.v. Dersom slike ma fjernes for & gjennomfgre felles
vedlikehold kan han ikke kreve kompensasjon fra sameiet for dette.

Seksjonseier er ansvarlig for skader som kan henfgres til forhold som ligger under seksjonseiers
vedlikeholdsansvar.

Sameiet er ansvarlig for ytre vedlikehold av terrassene. Vedlikeholdsansvaret omfatter den del av terrassen
som er a regne som en del av bygningskroppen sa som selve betongkonstruksjonen, utvendige brystninger,
nedlgpsrgr, skillevegger mellom terrassene inkl. teglforblending samt membraner i gulv. Sameiet har
ansvar for a bytte ut vinduer mot terrassen og terrassedgr dersom det ikke skyldes manglende normalt
vedlikehold fra seksjonseier. Sameiet er ansvarlig for skade som kan henfgres til forhold som ligger under
sameiets vedlikeholdsansvar.

8. Fasadeendringer

Ved fasadeendringer i trad med fasadeplan godkjent av arsmgtet skal seksjonseier sende skriftlig sgknad
til styret for arbeider igangsettes. Seksjonseier er ansvarlig for 4 innhente alle ngdvendige offentlige
tillatelser og forplikte seg skriftlig til & dekke alle kostnader, herunder kostnader som sameiet pafgres
som fglge av fasadeendringsarbeidene for godkjenning kan gis. Styret kan stille krav om innbetaling av
garantibelgp som sikkerhet for seksjonseiers forpliktelser samt undertegning av serskilt utbygningsavtale
som vilkar for godkjenning.

Seksjonseier som selv bekoster utskifting av vinduer og bygningsdeler som er en del av felles
vedlikeholdsansvar for sameiet, ma fortsatt bare sin andel av kostnadene nar sameiet som
fellesskap ma foreta ngdvendig vedlikehold av disse i etterkant.

Inntil arsmgtet har godkjent fasadeplan, eller nar seksjonseier gnsker fasadeendringer som ikke er i trad
med fasadeplan godkjent av arsmgtet, ma saken fremlegges til behandling i arsmgtet for godkjenning. For
mindre vesentlige endringer kreves kun simpelt flertall, mens gvrige endringer krever 2/3 flertall.
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9. Fellesutgifter

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader.
Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken.

Seksjonnr. Sameiebrgk. Seksjonnr. Sameiebrgk.
1 103/3658 18 99/3658
2 104/3658 19 99/3658
3 93/3658 20 110/3658
4 108/3658 21 109/3658
5 290/3658 22 125/3658
6 125/3658 23 123/3658
7 133/3658 24 125/3658
8 117/3658 25 133/3658
9 110/3658 26 117/3658
10 70/3658 27 110/3658
11 70/3658 28 110/3658
12 67/3658 29 110/3658
13 70/3658 30 70/3658
14 103/3658 31 70/3658
15 104/3658 32 67/3658
16 103/3658 33 70/3658
17 104/3658 34 67/3658
35 70/3658

Den enkelte seksjonseieren skal betale et akontobelgp som fastsettes av seksjonseierne pa arsmgtet, eller
av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene. Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til
fremtidig vedlikehold, pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmgtet har vedtatt
slik avsetning. Endring av akontobelgp kan tidligst tre i kraft etter en maneds varsel.

Alle kostnader som den enkelte seksjonseier vil padra sameiet i form av bestilling av varer og tjenester i
sameiets navn, skal pa forhand vere skriftlig godkjent av styret for bestilling foretas.

De som har el-bil eller ladbar hybridbil og lader pa sin parkeringsplass, skal betale for strgmforbruket
knyttet til lading basert pa maling av faktisk forbruk og betale for gvrige kostnader med el-bil lading.
Elbil lading skal kun forega via godkjente ladekontakter og ikke vanlige stikk-kontakter.

10. Mislighold

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som fglger av
sameieforholdet, jf. eierseksjonsloven § 31. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver
bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tvangsdekning besluttes
gjennomfgrt. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha vert betalt etter at det har kommet inn en
begjering til namsmyndighetene om tvangsdekning.

I tillegg har sameiet et tinglyst pant i hver seksjon, stor kr 15.000, -. Panteretten skal na som senere vere
uten opptrinnsrett.

Hvis en Seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende & selge seksjonen, jf eierseksjonsloven § 38.



Medfgrer Seksjonseierens eller brukerens oppfersel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er hans oppfgrsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan

styret kreve fravikelse av seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven, jf. eierseksjonsloven
§ 39.

11. Vedtektsendringer

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmgtet med minst 2/3 av de avgitte stemmer om ikke
lov om eierseksjoner stiller strengere krav.

12. Lov om eierseksjoner

Forhold som ikke er nevnt i sameiets vedtekter reguleres av lov om eierseksjoner av 16. juni 2017
nr. 65.
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HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET

RYGHS VEI5-7
Revidert pa arsmgtet 05.03.2024

For at beboerne skal sikres orden, hygge og ro i sine hjem, er enhver ansvarlig for at nedenstaende
husordensregler overholdes. Se vedtektene for neermere informasjon om seksjonseiers retter og plikter i
forhold til sameiet.

1. ALMINNELIG AKTSOMHET

la Som overordnet regel gjelder at leiligheten og fellesanlegget ikke ma brukes slik at man generer sine
naboer.

Hver sameier skal behandle bygg/fellesanlegg som om det var ens eget, og er ansvarlig for det indre
vedlikehold av sin seksjon. Man er ogsé ansvarlig for eventuell skade pafgrt naboleiligheter som fglge av
uaktsomhet ved vannlekkasjer, tilstopping av avlgpsrgr etc. Kun toalettpapir skal kastes i klosettet, slik at
tilstopping ikke oppstar. Springer et vannrgr, og stoppekranen ikke kan stenges med det samme, kan et
héandkle eller et annet tgystykke surres rundt bruddstedet. En snipp av kledet skal henges ned i en bgtte
eller vask, slik at vannet samles opp i denne. Videre er man ansvarlig for & holde ristene og avlgpene pa
terrassene rene og apne. Sameier skal varsle styret umiddelbart hvis man ikke greier a holde avlgp apent.
Den enkelte sameier plikter a erstatte all skade som skyldes ham selv, hans husstand, leietakeren eller
andre som han har gitt adgang til eiendommen. (se for gvrig vedtektene)

1b Av hensyn til naboene skal man ikke banke/riste teppe utover terrassekanten. Bruk av trekullgrill er
ikke tillatt, da dette foruten a vere brannfarlig, ogsa kan medfgre generende lukt for naboene. Grilling
tillates nar det kan skje uten sjenanse for naboer. Til grilling skal brukes gass eller elektrisk grill. Ved
store sngmengder pahviler det den enkelte sameier a sgrge for at sngen blir fjernet fra terrassen.

lc Dgrene ved inngangene og fra garasjen skal holdes last av sikkerhetshensyn. Lyset i den enkelte
sameiers boder skal vare slukket. Hvis lyset i garasjen tennes manuelt, ma dette slukkes etter bruk.

1d Bruk av apen ild pa fellesanlegget er ikke tillatt.

2. REGLER FOR BRUK AV FELLESROM/ANLEGG

2a Kun vanlig husholdningsavfall skal kastes i sgppeldunkene. Annet avfall som stgrre emballasje og
seerlig brannfarlige gjenstander, ma kjgres bort for egen regning. Kartonger skal klemmes flate.

2b Sportsbodene skal kun brukes til & sette inn ski, sykler, barnevogner og lignende. De skal ikke
benyttes til lagring av bildekk, ved sekker og andre uvedkommende gjenstander.

2c¢ Hver sameier er ansvarlig for sin(e) garasjeplasser(er). Bilen skal parkeres innenfor den tildelte plass
og foruten vanlig bilutstyr som dekk, skistativ og lignende, skal ikke garasjen benyttes til hensetting av
gamle mgbler, pappesker, peisved etc. Dette er heller ikke tillatt av Brannvesenet.

2d Det er ikke tillatt & langtids parkere i innkjgrsel eller pa snuplass. Her er stopp bare tillatt for av- og
pastigning og lasting/lossing, max 5 minutter. For gjesteparkering henvises til parkeringsplassene ved nr.
5. Disse plassene er reservert for gjester og for biler tilhgrende folk med arbeidsoppdrag pa eiendommen.



De ma ikke benyttes til langtidsparkering, (utover 15 minutter), av beboernes egne biler.

2e Deter tillatt a ha fryseboks/kjgleskap i boden. Hver beboer er ansvarlig for & informere styret om de
har hvitevarer i boden. Strgmuttak i bodene gar pa fellesstrgm og hver beboer som bruker hvitevarer vil
bli belastet 1 gang i aret med et gebyr tilsvarende gjennomsnittsforbruk og gjennomsnittspris. Hver
seksjonseier er selv ansvarlig for evt skade som oppstar ved bruk av elektroniske apparater i boden.

3. UTLEIE
Ved utleie har eieren av leiligheten det fulle ansvar overfor Sameiet for enhver skade elle ulempe som
matte oppsta pga. leietakeren. Ved utleie skal det meldes fra til Styret. (se vedtektene).

4. STILLETID

4a Alle seksjonseierne oppfordres til & opptre hensynsfullt overfor de gvrige seksjonseierne. Det skal
vere stille i sameiet mellom kl. 22.00 og 07.00 pa hverdager, lgrdager og sgndager mellom k1. 23.00 og
08.00. I dette tidsrommet ma det ikke spilles hgy musikk eller gjennomfgres andre hgylytte aktiviteter.
4b Oppussingsarbeider bes begrenset til tidsrommet 08.00 til k1. 20.00 pa hverdager, og mellom k.
10.00 og 18.00 pa lgrdager. Sgndager og helligdager skal det vere stille. Ungdig stgy i

trappeoppgangene ma unngas.

4c Ved spesielle anledninger, som medfgrer ekstra stgy etter klokken 22:00, varsles beboerne i
tilstgtende boliger i god tid.

4d Utfgres det oppussing sa er seksjonseieren i gjeldene leilighet ansvarlig til 4 holde gangen ren og
ryddig.

5. GENERELT

S5a Hver seksjon er tilknyttet felles TV/radio-antenne. Det er ikke tillatt & sette opp egne antenner
utendgrs.

5b Hvis den enkelte Sameier gnsker a sette opp markise pa sin terrasse, skal denne vere i
overensstemmelse med den av Sameiet vedtatt fargekombinasjon.

5c Alle sameiere skal benytte fastsatt tekst-type pa skilt ved ringeapparat og postkasse.

5d Har en husstand flere biler enn garasjeplasser i garasjen, ma plass til disse biler finnes utenfor
omradet og ikke belastes gjesteplassene.

5e Ved benyttelse av taxi - eller egen/annen bil — skal man etter kl. 22.00 og fgr kl. 07.00, la bilen
stoppe ved gjesteparkeringsplassen foran garasjeinnkjgrselen til nr. 5. Dette for a unngd ungdig rusing av
motor, smelling av bildgrer og hgylytt snakk etter sengetid, da sovevarelsene vender inn mot oppkjgrsel

og snuplass.

5f Leiligheter som er tilkoblet ventilasjonssystemet skal sgke styret ved endring av dette.
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Gabrielsen & Partners Frogner AS

Aktiv avd. Frogner v/Hedda Tengesdal Johnsen
Frognerveien 22, 0263 OSLO

E-post: hedda.tengesdal.johnsen@aktiv.no

Deres ref.: 1007260018 . Var ref.: 5359-1-26 Dato: 09.02.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Ryghsvei 5-7 Boligsameie
Organisasjonsnr: 975429741

Seksjonseier: Zoethout, Jasper

Medeier: Merkus, Suzanne Lerato
Leilighetsnummer: 26

Adresse: Ryghs Vei 7 A, 0786 OSLO
Seksjonsnummer: 26

Gnr. 33

Bnr. 2219

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjapsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 91978314.
Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld: Nei
Sikringsordning: Nei

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmeate.

Ekstraordinzert arsmete har vedtatt at takprosjekt med kostnadsramme kr 6,1 millioner skal finansieres ved direkte
innbetaling fra seksjonseierne etter eierbrgk. Det vil bli sendt tu to giroer med forfall hhv 15. 4 og 1. 6..

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208725319
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 6,80%

Restsaldo 2 000 000,00
Innfrielsesdato: 30.12.2035

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

Avdragsfrihet til og med desember 2026

Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lan som ikke er iverksatt pr dags dato.
@Gkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 6 896,00,-
Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader 6 896,00

Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,



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

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

Innberetningspliktige inntekter: 2011,-
Fradragsberettigede kostnader: 89,-
Annen formue: 0,-
Gjeld: 38 962,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98208725319
Restsaldo: 63 969,38
Kapitalkostnader: 347,19
Administrasjonsavtale: Nei

Avdragsfrihet opphgrer i desember 2026 og kapitalkostnadene pr mnd. vil da gke med avdragsbetaling. Naermere
informasjon fremkommer i arsberetningen i egen note til regnskapet med overskriften «avdragsfrihet pa lan».

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 63 969,38,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

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

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

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

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

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

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Kristina Elise Bennin pr. e-
post: kristina.bennin@obos.no eller telefon: 22 99 18 77.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/Egil Rundberget, e-post: ryghsvei5-
7@styrerommet.no

Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no.

Meldingen méa inneholde kjgpers navn, naveerende adresse, fadsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsa om & fa oppgitt kjgpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

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

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6 725,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palepe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfaring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Velkommen til a&rsmgate i RYGHSVEI 5-7 BOLIGSAMEIE

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

Dato for arsmgtet:
31. mars 2025 kl. 18:00, Readyhuset.

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 mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

* Eieren kan mgte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne
4, Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Valg av tillitsvalgte

8. Valgkomite

Med vennlig hilsen,
Styret i RYGHSVEI 5-7 BOLIGSAMEIE

2av18



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.

Forslag til vedtak

Kristina Bennin (OBOS Eiendomsforvaltning) er foreslatt

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse avkryssing i fremmeteliste og eventuelle fremlagte fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmeteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak

Som fagrer av protokollen ble Kristina Bennin foreslatt. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foreslatt.

3av18
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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 at resultatet dekkes av egenkapital

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat dekkes av egenkapital

Vedlegg

1. Kommentarer til Arsregnskap 2024.pdf
2. 5359 Arsregnskap for signatur.pdf

3. 5359 Ryghsvei 5-7 Boligsameie.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 100 000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til kr 100 000

4av18



Sak7
Valg av tillitsvalgte

Her kommer innstillingen til arsmeotet. Som vanlig har det tatt litt tid & lgse kabalen. Vi er fa a spille p3, og det
er flere hensyn & ivareta.

Har jobbet ekstra for & fa en kvinne med i styret, men det har ikke latt seg gjore.

Na flytter det imidlertid stadig inn nye i sameiet, sa vi far hape at dette lar seg ordne ved et senere valg.
Leder: Egil Rundberget, 5a. Pa valg for 2 ar.

Styremedlem: Erik Kristian Gundersen, 5b. Pa valg for 1 ar.

Styremedlem: Nicolay Knutzon, 7a. Pa valg for 2 ar.

Varamedlem: Benjamin Zawadzki, 5a. Pa valg for 1 ar.

Valgkomitee: Elisabeth Getz, 5b. Pa valg for 2 ar

Anders Hanneborg, 5b. Pa valg for 2ar.

Roller og kandidater

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

* Egil Rundberget
» Egil Rundberget

Valg av 1 styremedlem 1 Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem 1:
» Erik Kristian Gundersen
Valg av 1 styremedlem Velges for 2 ar
Falgende stiller til valg som styremedlem:
* Nicolay Knutzon
Valg av 1 varamedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som varamedlem:

* Benjamin Zawadzki

Sak 8
Valgkomite

Roller og kandidater

5av18
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Valg av 2 valgkomite Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som valgkomite:

* Anders Hanneborg

» Elisabeth Getz

6av18



Styrets arsrapport

Styrets arbeid fra arsmate 2024 til arsmatet 2025

Kjeere beboere,

Aret som har gatt har veert et ar med bade utfordringer og viktige fremskritt for sameiet vart. Vii styret gnsker
a takke hver og en av dere for deres engasjement og samarbeid. Takket veere deres bidrag, enten det har
veert gjennom deltakelse pa dugnader, tilbakemeldinger eller det daglige vedlikeholdet av fellesomradene, har
vi sammen sgrget for at vart sameie fungerer godt.

| lgpet av aret har vi hatt flere vedlikeholdsprosjekter og nedvendige rehabiliteringer. Vi har ogsa jobbet for &
sikre gkonomisk stabilitet, og har fokusert pa & minimere kostnader uten & ga pa bekostning av ngdvendige
tiltak for felleskapet.

Vi ser frem til et nytt ar, hvor vi haper pa fortsatt godt samarbeid og et trygt og trivelig bomiljg for oss alle. Vi
ensker a fortsette arbeidet med a forbedre sameiet, og vi er apne for innspill og forslag fra dere som beboere.

Takk for at dere er en del av vart fellesskap. Sammen skaper vi et godt og trivelig sted & bo.
Med vennlig hilsen,
Styret i Ryghs vei 5-7

@konomi

Styret har aktivt arbeidet for & holde utgiftene nede. Likevel har vi hatt gkte kostnader som falge av flere
vannlekkasjer.

Egenkapitalen som opprinnelig var tiltenkt takprosjektet, matte benyttes for & dekke utgiftene knyttet til
lekkasjene. Vi har jobbet malrettet for & unnga ekstra innbetalinger fra beboerne eller gkning av fellesutgiftene.
Vedlikehold og Rehabilitering:

Vannskader / Lekkasjer

Fra arsmatet 2024 og frem til hasten 2024 har det oppstatt totalt fire vannskader i leilighetene.
Alvorlighetsgraden har variert, og noen av skadene har blitt dekket av forsikringen var.

Forsikringen dekker imidlertid ikke skader pa bygg der arsaken er utett bygningskonstruksjon som er eldre enn
40 ar. Dette har fort til at sameiet selv har matte bekoste reparasjon av terrassene samt innvendig rehabilitering
i to leiligheter.

| forbindelse med vannlekkasjene ble to takterrasser byttet, hvorav én skal legges om i lapet av mars/april.
Vi haper at rehabilitering av vannskadene avsluttes fer sommeren 2025.
Takomlegging - Ryghs Vei 5 og 7

Tiden har na endelig kommet for at taket skal legges om. Stillaset vil bli satt opp i uke 13, og omleggingen av
taket i Ryghs Vei 5 starter 31. mars.

Nar takarbeidene i Ryghs Vei 5 er ferdige, vil stillaset bli satt opp i Ryghs Vei 7.

Som nevnt pa det ekstraordineere arsmeotet, er prosjektet estimert til 60 arbeidsdager. Stillasarbeidet er ikke
inkludert i dette estimatet.

Loftsleilighetene og leilighetene under takene som rehabiliteres, vil veere bergrt av prosjektet.

7av18
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Vi minner om at bergrte leiligheter ber ta bilder av terrassen for stillaset settes opp. Dette er for & kunne
dokumentere eventuelle skader som matte oppsté under arbeidene.

Styret vil ogsa gjore oppmerksom pa vedtektenes punkt 7, som lyder: “Seksjonseier har fullt ansvar for alle
installasjoner han selv har anbragt pa terrassen, herunder markiser, varmekabler i terrassegulv m.v. Dersom
slike installasjoner ma fiernes for & giennomfare felles vedlikehold, kan seksjonseier ikke kreve kompensasjon
fra sameiet for dette.”

Har dere sparsmal om prosjektet, er det fint om dere sender en melding til styret via Vibbo. Vi vil svare sa raskt
som mulig, og etter beste evne.

Jevnlig informasjon vedrgrende takprosjekt blir lagt ut pa Vibbo.
HMS-gjennomgang
Det ble gjennomfart en HMS-gjennomgang i 2024.

Den navaerende brannvarslingslgsningen er ikke tilstrekkelig. Vi har hatt brannteknikere pa besgk, og styret har
fatt beskjed om at det ma settes opp flere brannvarslere og pulverapparater.

Styret arbeider med & finne en midlertidig lasning for & oppfylle de minste kravene, men har som mal & etablere
et bedre brannvarslingsanlegg som mgter dagens krav pa sikt.

Vi minner om at det ikke skal settes mabler eller annet som kan hindre evakuering ved brann i oppganger og
mellomganger til boder. Brannfarlige veesker (som bensin og lignende) eller ved skal heller ikke oppbevares i
garasjen.

Dugnad

Det harveert avholdt to dugnaderilgpet av var- og hgstsesongen 2024. Det er hyggelig & se at sd mange beboere
stiller opp og bidrar til & holde fellesarealene rene og ryddige.

Det er ogsa fint & se at dugnadene fungerer som en sosial mgteplass, der naboene kan bli bedre kjent med
hverandre.

Vi gnsker & rette en spesiell takk til de som gjennom aret jevnlig stiller opp og bruker sin fritid pa & holde
fellesarealene pene og ryddige, enten ved a feie, luke, beskjaere busker og traer, male eller utfgre mindre
reparasjoner.
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ARSREGNSKAPET

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

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

Vesentlig avvik
Driftskostnadene er hgyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak flere vannskader som
ikke er dekket av sameiets forsikring.

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

Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets
likviditet. De disponible midlene bgr til enhver tid vaere positive, som en del av
forutsetningene for videre drift.

Arbeidskapital
Selskapets arbeidskapital (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 939 618.

Budsjett 2025

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinaer drift.
Budsjettet er basert pa estimerte tall, det er tatt hgyde for prisgkninger pa drift &

vedlikehold i den grad det foreligger estimater.

Felleskostnader
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.

Budsjettet er basert pa uendrede felleskostnader.
For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 9avi8 Kommentarer til Arsregnskap 2024.pdf
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RYGHSVEI 5-7 BOLIGSAMEIE
ORG.NR. 975 429 741, KUNDENR. 5359

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 2582417 2586540 2587000 2587000
Ladeinntekter EL-bil 39 270 39 242 34 000 34 000
Andre inntekter 3 14 651 0 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 2636338 2625782 2621000 2621000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -10 892 -10 892 -10 900 -11 000
Styrehonorar 5 -77 250 -77 250 -77 250 -100 000
Revisjonshonorar 6 -6 354 -7 563 -12 000 -12 000
Forretningsfarerhonorar -104 970 -99 825 -98 300 -103 000
Konsulenthonorar 7 -82 136 -116 484 -80 000 -80 000
Drift og vedlikehold 8 -1551461 -621 312 -784 000 -1477000
Forsikringer -277 429 -259 970 -286 000 -353 000
Kommunale avgifter 9 -272 350 -289 432 -274 100 -316 000
Energi/fyring 10 -96 947 -89 957 -110 000 -110 000
TV-anlegg/bredband -225 166 -214 211 -225 000 -234 000
Andre driftskostnader 11 -217 535 -198 562 -214 000 -221 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -2922490 -1985457 -2171550 -3017 000
DRIFTSRESULTAT -286 152 640 325 449 450 -396 000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 47 830 12 980 0 0
Finanskostnader 13 -147 -6 610 -35 000 0
RES. FINANSINNT.-KOSTNADER 47 683 6 370 -35 000 0
ARSRESULTAT -238 469 646 695 414 450 -396 000
Overfgringer:
Til opptjent egenkapital 0 646 695
Fra opptjent egenkapital -238 469 0

Vedlegg 2 10 av18 5359 Arsregnskap for signatur.pdf



RYGHSVEI 5-7 BOLIGSAMEIE
ORG.NR. 975 429 741, KUNDENR. 5359

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 7 397 5 307
Forskuddsbetalte kostnader 57 782 56 292
Andre kortsiktige fordringer 14 63 766 0
Driftskonto OBOS-banken 72462 1105898
Sparekonto OBOS-banken 1023 071 311090
SUM OML@PSMIDLER 1224478 1478 586
SUM EIENDELER 1224478 1478 586
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 939618 1178087
SUM EGENKAPITAL 939618 1178 087
GJELD
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 52 132 43 861
Leverandgrgjeld 110 673 251 639
Annen kortsiktig gjeld 15 122 055 5000
SUM KORTSIKTIG GJELD 284 860 300 500
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1224478 1478 586
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Oslo, 27.02.2025
Styret i Ryghsvei 5-7 Boligsameie

Benjamin Zawadzki/s/ Erik Kristian Gundersen/s/ Hans Kristian Bjgrnstad/s/

Vedlegg 2 Tav18 5359 Arsregnskap for signatur.pdf



NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefgres og avskrives linegert 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 gjares pa grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 2582 417
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2 582 417
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Parkett 3 000
Gjensidige Forsikring 7 200
Gebyr 4 451
SUM ANDRE INNTEKTER 14 651
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -10 892
SUM PERSONALKOSTNADER -10 892

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

Vedlegg 2 12av18 5359 Arsregnskap for signatur.pdf



NOTE: 5
STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 77 250.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 6 354.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -27 368
OBOS Prosjekt AS -54 768
SUM KONSULENTHONORAR -82 136
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Prosjektledelse -164 068
Recover Nordic AS -212 500
Follo Tak og Vedlikehold AS -571 009
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -947 577
Drift/vedlikehold bygninger -436 573
Drift/vedlikehold VVS -51 223
Drift/vedlikehold elektro -6 713
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -66 586
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -8 505
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -27 876
Kostnader dugnader -6 408
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 551 461
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -179 242
Feieavgift -2 448
Renovasjonsavgift -90 660
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -272 350
NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -96 947
SUM ENERGI / FYRING -96 947

Vedlegg 2 13av18
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NOTE: 11
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -4 750
Vaktmestertjenester -55 202
Renhold ved firmaer -61 992
Sngrydding -85190
Andre fremmede tjenester -989
Andre kontorkostnader -881
Kontingenter -3100
Bank- og kortgebyr -2754
Velferdskostnader -2677
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -217 535
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Kundeutbytte fra Gjensidige 28 822
Renter bank 18 870
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 126
Andre renteinntekter 12
SUM FINANSINNTEKTER 47 830
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter pa leverandgrgjeld -147
SUM FINANSKOSTNADER -147
NOTE: 14

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Oslo Kommune Avregning 63 766
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 63 766
NOTE: 15

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Follo Tak og Vedlikehold AS -122 055
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -122 055
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Bygday Allé 2

0257 Oslo
B D 0 Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til arsmetet i RYGHSVEI 5-7 BOLIGSAMEIE

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til RYGHSVEI 5-7 BOLIGSAMEIE.

Arsregnskapet bestér av: Etter var mening:
« Balanse per 31. desember 2024 «  Oppfyller arsregnskapet gjeldende
lovkrav, og

» Resultatregnskap 2024

- Noter til arsregnskapet, herunder et - Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
sammendrag av viktige sameiets finansielle stilling per 31.
regnskapsprinsipper. desember°2024, og av dets resultater for

regnskapsaret i samsvar med

regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsfgrers ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

BDO AS

Hans Petter Urkedal
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Penneo Dokumentngkkel: 60AXA-24GKV-QP448-005S8J-PCB1X-60OEZK
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PENN30

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur”. De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument.”

Urkedal, Hans Petter

Partner

Serienummer: no_bankid:9578-5994-4-644113
IP: 188.95.xxx.XXX

2025-03-09 22:53:43 UTC

Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er

validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet.

All kryptografisk bevisfgring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverander.

Vedlegg 3

Z bankID o

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Nér du apner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle
signaterenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

16 av P\g: kan bekrefte de kryptografiske %Zésgg\&zﬁiéwﬁ%ﬁéfﬁrgeoﬁ)

idator, https://penneo.com/va
valideringsverktay for digitale signaturer.

ngameie.pdf

Penneo Dokumentnokkel: 60AXA-24GKV-QP448-0058J-PCB1X-60EZK



Deltagelse pa arsmeate 2025

Arsmetet avholdes 31.03.25
Selskapsnummer: 5359 Selskapsnavn: RYGHSVEI 5-7 BOLIGSAMEIE

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mote ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

17 av18
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.



Protokoll til arsmete 2025 for RYGHSVEI 5-7 BOLIGSAMEIE

Organisasjonsnummer: 975429741
Megtet ble avholdt 31. mars kl. 18:00, Readyhuset.

Antall stemmeberettigede som deltok: 19
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 1

Folgende saker ble behandlet pa arsmotet:

1. Valg av mgteleder

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

Forslag til vedtak:
Kristina Bennin (OBOS Eiendomsforvaltning) er foreslatt

« Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

Forslag til vedtak:
Det ble foreslatt & anse avkryssing i fremmagteliste og eventuelle fremlagte fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

v Vedtatt.

3. Valg av en til & fore protokoll og minst en eier som protokollvitne

Det er mgtelederen som er ansvarlig for arsmgteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfarer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mateleder.

Forslag til vedtak:
Som fgrer av protokollen ble Kristina Bennin foreslatt. Som protokollvitner ble Genevieve Josette Marie
Claire Frachon og @ystein Meeland foreslatt.

«~ Vedtatt.

4. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

«/ Vedtatt.

Transaksjon 09222115557543079520 Signert KB(, GIMCF(, @M(
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5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar at resultatet dekkes av egenkapital

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat dekkes av egenkapital

+~ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 100 000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjerelse settes til kr 100 000

+~ Vedtatt.

7. Valg av tillitsvalgte

Her kommer innstillingen til arsmgtet. Som vanlig har det tatt litt tid a lase kabalen. Vi er fa & spille pa, og det
er flere hensyn & ivareta.

Har jobbet ekstra for & fa en kvinne med i styret, men det har ikke latt seg gjore.

Na flytter det imidlertid stadig inn nye i sameiet, sa vi far hape at dette lar seg ordne ved et senere valg.
Leder: Egil Rundberget, 5a. Pa valg for 2 ar.

Styremedlem: Erik Kristian Gundersen, 5b. Pa valg for 1 ar.

Styremedlem: Nicolay Knutzon, 7a. Pa valg for 2 ar.

Varamedlem: Benjamin Zawadzki, 5a. P4 valg for 1 ar.

Valgkomitee: Elisabeth Getz, 5b. Pa valg for 2 ar

Anders Hanneborg, 5b. Pa valg for 2ar.

Styreleder (2 ar)

Folgende ble valgt:
Egil Rundberget

Folgende stilte til valg:
Egil Rundberget

Styremedlem 1 (1 ar)

Folgende ble valgt:
Erik Kristian Gundersen

Folgende stilte til valg:
Erik Kristian Gundersen

Transaksjon 09222115557543079520 Signert KB(, GIMCF(, @M(




Styremedlem (2 ar)

Folgende ble valgt:
Nicolay Knutzon

Falgende stilte til valg:

Nicolay Knutzon

Varamedlem (1 ar)

Folgende ble valgt:
Benjamin Zawadzki

Folgende stilte til valg:

Benjamin Zawadzki

8. Valgkomite

Valgkomite (2 ar)
Folgende ble valgt:
Nina Dahl

Anders Hanneborg

Folgende stilte til valg:

Nina Dahl
Anders Hanneborg

Transaksjon 09222115557543079520

Signert KB(, GIMCF(, @M(
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

592700
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Dato: 09.02.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).
— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17
— 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: 152924/ 86526490

Adresse: Ryghs vei 7

Deres ref.:

Gnr/Bnr: 33/2219

Kommentar:

6647700

6647900

6647800




NN\

—— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

!

TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

70 - Felles avkjersel

72 - Felles lekeareal

110 - Bolig m.tilh. anlegg

149 - Offentlig/allmennyttig

170 - Privat institusjon

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

1110 - Boligbebyggelse
1541 - Vannforsyningsanlegg
3040 - Friomrade

RpBestemmelseGrense

RpSikringSone

RpSikringGrense

70 - Felles avkjorsel

312 - Fortau

313 - Skulder - bankett

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forel@pig plan
Plangrense (gammel lov)
Plangrense (ny lov)

RpRegulertHayde

Grense for bebyggelse
Byggegrense

Beregnet senterlinje veg
Byggegrense

Bebyggelse som forutsettes fiernet

Inn-/utkjering

Avkjarsel
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592500 592800
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kommuneplanen 2015-2030 A

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende

i - ' ? =|
Malestokk 1:3000 kart, se Planinnsyn

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32 Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

PlottID/Best.nr: 152924/86526490

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

Se tegnforklaring pa eget ark.




Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

m—— = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

s mmmm \arkagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— - — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

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

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=f—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

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

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende
Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig
Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

I H570 - Bevaring kulturmilje

A

IR SO DL ENONNEEN

HP4

[,

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

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

J' H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
_JI H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

I H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

1 H310_1 - Kvikkleire

| H310_2 - Steinsprang

__, H320_1 - Stormflo

1 H320_2 - Elveflom

H390 - Deponi
-
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Nabolagsprofil

Ryghs vei 7A - Nabolaget Vestre Liaskogen - vurdert av 48 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Husdyreiere
e Etablerere

Offentlig transport
2 Ryghs vei 5min %
Linje 46 0.4 km
© Holmenkollen 11 min %
Linje 1 0.7 km
® Gaustadalléen 8 min &
Linje 17,18 3.9km
8@ Skgyen stasjon 10 min &
Totalt 9 ulike linjer 5km
@ OsloS 19 min &
Totalt 24 ulike linjer 11.7 km
Skoler
Voksen skole (1-7 kl.) 11 min %
524 elever, 24 klasser 1km
Holmen skole (1-7 kl.) 17 min %
563 elever, 33 klasser 1.4 km
Rudolf Steinerskolen i Oslo (1-10 kl.) 17 min #
475 elever, 23 klasser 1.5km
Hovseter skole (8-10 kl.) 19 min %
689 elever, 48 klasser 1.6 km
Midtstuen skole (8-10 kl.) 3 min &
482 elever, 28 klasser 1.7 km
Persbraten videregdende skole 6 min &
650 elever, 25 klasser 2.3 km
Ullern videregaende skole 8 min &
530 elever, 20 klasser 4.7 km

104

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 90/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 89/100

* Naboskapet
7N\
=% Godt vennskap 72/100

.
Aldersfordeling
¥ e e
N
) AR
o &°
80 52 o0 Lo ® e
en~wn ° ~ o~ N
<+ << JOgECIFC - S 4=
- - © © = -
PN
N 'l B
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Omrade Personer Husholdninger
[l Vestre Liaskogen 1152 438
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Maltrosten barnehage (0-5 ar) 3min %
63 barn 0.2 km
Kragskogen barnehage (1-5 ar) 10 min %
66 barn 0.8 km
Kattugla Steinerbarnehage (1-5 ar) 12 min %
54 barn Tkm
Dagligvare
Rema 1000 Arnebratveien 8 min #
Joker Holmenkollen 9 min #
PostNord, sendagsapent 0.8 km



Primaere transportmidler

s 1. Egen bil
.} 2 Buss

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 95/100

Turmulighetene

.

? Gateparkering
@ Lett92/100

Neerhet til skog og mark 95/100

Sport

@ Voksen skole 10 min %
Aktivitetshall, fotball 0.8 km

@ Kragskogen 11 min %
Ballspill 0.9 km

& Holmenkollen Park - Fitness og Spa 19 min %

& Hovseter Velveere 17 min #

Boligmasse

Varer/Tjenester
Rga Senter 5min &
l@ Boots apotek Slemdal 5 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 24% i barnehagealder
B 36%6-12ar
B 19%13-154&r

21% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn
.|
.|
|

Par u. barn

B 64% enebolig

B 11% rekkehus

B 9% blokk
17% annet

«Kort avstand til alle ngdvendigheter, i
tillegg til natur.»

Sitat fra en lokalkjent

er hentet fra uli |

\nholdet i nabolagsprofilen t fra ulike datakilder, og feil eller
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holde \

ainsvarlig for feil/mangler

Flerfamilier
I
|
I
0% 47%
B Vestre Liaskogen
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 41% 33%
Ikke gift 50% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%

1angler kan forekomme

profilen. Cor

Vurderinger og

yyright © Finn.no A
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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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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

D

EIENDOM NORGE
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Ryghs vei 7A Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0786 OSLO Saksbehandler: Sindre Holt
Telefon: 412 87 165
Oppdragsnummer: E-post: sindre.holt@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fadselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



