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Daglig leder / Eiendomsmegler MNEF
Eivind Braastad

Mobil 986 30 821
E-post  eivind.braastad@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling @stensjg/

Lambertseter

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

Nokkelinformasjon

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

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:

BRA-i/BRA Total:

Tomtstr.:
Soverom:
Antall rom:
Gnr./bnr.

Oppdragsnr.:

Kr 5790 000,

Kr 145990,

Kr 5935990,
Ann-Marie Gulbrandsen

Rekkehus

Eiet

1990

110/124 m?
121.1 m?

3

4

Gnr. 145, bnr. 403
Gnr. 145, bnr. 49

1009240057

Hellerudveien 132H

Rekkehus med garasije |
Attraktivt boligomrade i
Ostensjo

Rekkehuset har en god planlgsning, og gar over to plan, samt loft.
Hovedsakelig fra byggedr men de bygningstekniske konstruksjoner
virker solid utfgrt i henhold til byggeskikken pa den tiden eiendommen
ble oppfart.

Tilhgrende Trasop skolekrets. Mange barnehager i omradet.

Garasjeplass samt ekstra plasser pa fellesomradet til disposisjon
kostnadsfritt for beboerne.

Lave felleskostnader, kun kr. 2000,- per mnd. som inkl. bl.a. Ian pa
stgyskjerm, sngbrgyting, Telia internett, forsikring av fellesomrader
(garasjene).

Populeert boligomrade med kort vei til off. komm. men samtidig
grenser til @stmarka med flotte turmuligheter. Oppsal Arena
idrettsanlegg og idrettshall ligger like i neerheten. P& Bgler finner du
badeanlegg.

Umiddelbar naerhet til REMAT000 Ulsrud samt kort vei til Oppsal
Senter
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 110 m2
BRA-e: 14 m2
BRA totalt: 124 m?
TBA: 17 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-i: 55 m? Vindfang, hall m/trapp, bad, vaskerom, kontor, stue, soverom, soverom 2

2. etasje
BRA-i: 55 m2 Stue/kjokken med trapp

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
2 m?

2. etasje
15 m?

Garasje
Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-e: 14 m? Garasje

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

2. etasje: Takhgyden varierer fra ca. 2,35-2,37 M.

1. etasje: Takhgyden varierer fra ca. 2,32 - 2,39 M.

Fellesareal:

Garasjeplass i rekke pa ca. 14 kvm. Bruksrett ble ikke fremvist.

Lovlighet
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Rommene i boligen er navngitt etter dagens bruk, uavhengig av hva de er godkjent og
byggemeldt som. Det bemerkes i den sammenheng at det er utfgrt endringer i boligens
planlgsning i forhold til tegningene i kommunen. | forbindelse med salg av
eiendommen oppfordres interessenter til og sette seg inn i de godkjente tegningene.
Se vedlegg.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
121.1 m?

Tomtebeskrivelse

Hage og steinplatting. Betongsale pa ukjent grunn for takstmannen. Det presiseres at
undertegnede ikke har foretatt noen geotekniske undersgkelser og derved har
begrenset kunnskap til byggets byggegrunn og stabilitet. Ringmur og stgttemur i
betong. Eiendommen har en skradende- og flatt terreng rundt bygningsmassen. Privat
ledningsnett til kommunal vannforsyning. Private stikkledninger til kommunalt avigp.

Beliggenhet

Hellerudveien 132H har god beliggenhet med kort vei til offentlig kommunikasjon som
tar deg enkelt ned til sentrum pa fa minutter men grenser samtidig til @stmarka med
flotte turmuligheter.

Handel:

Dagligvarehandel kan gjgres blant annet ved REMA1000 Ulsrud eller pa Meny pa
Oppsal senter. Pa Oppsal Senter finner du ogsa et godt utvalg av butikker og
servicetilbud som feks Boots apotek, ARK Bokhandel AS, nille, Auster Academy,
Floriss, Life Helsekost og Labben hund og katt. For ytterligere servicetilbud ligger
Boler, Bryn, Tveita og Manglerud senter fa kjgreminutter unna.

Friluftsliv:

Boligen grenser til @stmarka, der det er flotte tur- og rekreasjonsmuligheter. Her finnes
bade bade-, fiske-, krepse- og padlevann. Marka har et vidstrakt lyslgypenett, tur- og
sykkelstier, og serveringsstuer som er turmal for mange om sgndagen. Idylliske
@stensjgvannet er ogsa bare en spasertur unna, med det mest mangfoldige fuglelivet i
Norge.

Kultur og idrett:

Oppsal har et rikt utvalg av aktivitetstilbud, bade nar det gjelder idrett og kultur. Oppsal
Arena idrettsanlegg og idrettshall ligger like i naerheten. Pa Bgler finner du badeanlegg
. Les mer om kultur, fritid og neermiljg pa Bydel @stensjgs nettsider http://
www.bydel-ostensjo.oslo.kommune.no/
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Kollektivtrafikk:

Naerhet til god offentlig kommunikasjon med t-bane stopp pa Ulsrud og Oppsal som
tar deg til Oslo sentrum pa ca. 15 minutter. Fra boligen er det umiddelbar naerhet til
bussholdeplasser. Hvis du heller vil kjgre bil er det kort vei til Ring 3.

Tidavstand med bil:
Oslo S ca. 15 min
Storo ca. 12 min
Ulleval ca. 14 min
Gardermoen ca. 36 min

Adkomst
Via fellesarealer

Bebyggelsen
Bygningsmassen bestar av selveiede rekkehus.

Bygningssakkyndig
Rana Taksering AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Betongsale pa ukjent grunn for takstmannen. Det presiseres at undertegnede ikke har
foretatt noen geotekniske undersgkelser og derved har begrenset kunnskap til byggets
byggegrunn og stabilitet. Stgpt betongdekke antatt isolert i henhold til forskrifter som
var gjeldende da boligen ble oppfart. Yttervegger i bindingsverk, antatt isolert med
mineralull i henhold til forskrifter som var gjeldende da boligen ble oppfgrt, innvendig
kledd med plater og utvendig kledd med trepanel. Etasjeskille i trebjelkelag. Yttertak i
trekonstruksjon tekket med takstein. Vinduer med isolerglass, karm og ramme i tre.

Innhold

1. etg.: Vindfang, hall m/trapp, bad, vaskerom, kontor, stue, soverom, soverom 2.
Utgang til vestvendst hellelagt platting og hage fra stue.

2. etg.: Stue/kjgkken med trapp. Terrasse ved boligens inngangsparti pa ca. 2 kvm
som er orientert mot gst. Vestvendt balkong pa ca. 15 kvm med adkomst fra stue.

Garasjeplass i rekke pa ca. 14 kvm.

Til eiendommen knytter det seg pliktig medlemskap i Hellerudveien 132. Det anbefales
og sette seg inn i organiseringen av felleseiendommen.
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Standard

Utvendig:

Yttertak i trekonstruksjon tekket med takstein. Takrenner, nedlgp og beslag i stal og
plast. Yttervegger i bindingsverk, antatt isolert med mineralull i henhold til forskrifter
som var gjeldende da boligen ble oppfgrt, innvendig kledd med plater og utvendig
kledd med trepanel. Vinduer og dgrer med isolerglass, karm og ramme i tre. Vestvendt
balkong pa ca. 15 kvm med adkomst fra stue. Terrasse ved boligens inngangsparti pa
ca. 2 kvm som er orientert mot gst.

Innvendig:

Gulvflatene bestar av fliser og laminatgulv. Veggflatene bestar av malte veggflater,
panel, tapet og dekorfliser. Takflatene bestar av malte plater. Malt tretrapp mellom
boligens etasjer. Profilerte/glatte innvendige dgrer.

Vatrom:
Bad: Gulv- og veggflatene bestar av fliser. Takflatene bestar av malte plater. Badekar,
klosett, servant med skapinnredning og innmurt speil.

Vaskerom: Gulv- og veggflatene bestar av fliser. Takflatene bestar av malte plater. Dusj
direkte pa gulv, servant med skapinnredning og plass for vaskemaskin.

Kjgkken:

Kjgkkeninnredning med malte profilerte fronter, enkelte overskap med fronter i glass,
benkeplater i laminat, oppvaskkum, ventilator, opplegg for oppvaskmaskin og
integrerte hvitevarer. Fliser over benkeskap.

Tekniske installasjoner:

Vannledninger i kobber. Avigpsledninger i plast. Varmtvannsbereder pa 198 | er
plassert i vaskerom. Naturlig oppdriftsventilasjon. Spalteventiler i vinduene.
Automatsikringer i sikringsskap plassert i stue i 1. etasje. Boligen er oppvarmet med
peis med innsats i stue, samt

elektrisk oppvarming. Det er montert rgykvarsler og det finnes brannslukningsutstyr i
boligen.

Tomteforhold:

Betongsale pa ukjent grunn for takstmannen. Det presiseres at undertegnede ikke har
foretatt noen geotekniske undersgkelser og derved har begrenset kunnskap til byggets
byggegrunn og stabilitet. Ringmur og stgttemur i betong. Eiendommen har en
skraende- og flatt terreng rundt bygningsmassen. Privat ledningsnett til kommunal
vannforsyning. Private stikkledninger til kommunalt avigp. Til eiendommen knytter det
seg pliktig medlemskap i Hellerudveien 132. Det anbefales og sette seg inn i
organiseringen av felleseiendommen.

Fglgende har fatt TG3:
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Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn. Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000.

Vatrom > 1. etasje > Vaskerom > Generell. Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000.
Vatrom > 1. etasje > Vaskerom > Tilliggende konstruksjoner vatrom. Kostnadsestimat:
Ingen umiddelbar kostnad.

Vatrom > 1. etasje > Bad > Generell. Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000.

Vatrom > 1. etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner vatrom. Kostnadsestimat: Ingen
umiddelbar kostnad.

Kjgkken > 2. etasje > Stue/kjokken med trapp >Avtrekk. Kostnadsestimat: 10 000 - 50
000.

Folgende har fatt TG2:

Utvendig > Taktekking

Utvendig > Nedlgp og beslag

Utvendig > Veggkonstruksjon

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft

Utvendig > Vinduer og dgrer

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Innvendig > Overflater

Innvendig > Radon

Innvendig > Pipe og ildsted

Innvendig > Innvendige trapper

Innvendig > Innvendige dgrer

Kjgkken > 2. etasje > Stue/kjgkken med trapp >Overflater og innredning
Tekniske installasjoner > Vannledninger

Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg
Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter
Tomteforhold > Terrengforhold

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger

Se vedlagte tilstandsrapport for ytterligere og utfyllende informasjon.

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

Parkering
Garasjeplass i rekke pa ca. 14 kvm. Gjesteparkering pa fellesomrade. Noen ekstra
biloppstillingsplasser for beboerne pa fellesomrade.

Forsikringsselskap
Tryg
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Enerqi
Oppvarming
Boligen er oppvarmet med peis med innsats i stue, samt elektrisk oppvarming.

Energikarakter
D

Energifarge
Oransje

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 5790 000

Kommunale avgifter
Kr 10 069

Kommunale avgifter ar
2024

Info kommunale avgifter
Eiendomsskatt 2 027,00
Feie-og tilsynsgebyr 272,00
Vann-og avlgpsgebyr 9 689,12
Renter 108,00

Totale avgifter 12 096,12

Eiendomsskatt
Kr2 027

Eiendomsskatt ar
2024

Formuesverdi primaer
Kr 1937136

Formuesverdi primaer ar
2022

Formuesverdi sekundaer
Kr7 361116
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Formuesverdi sekundaer ar
2022

Andre utgifter
Det betales felleskostnad til sameiet p.t. kr. 2 000,- per mnd. som dekker lan pa
stgyskjerm, sngbrgyting, Telia internett, forsikring av fellesomrader (garasjene).

Tilbud lanefinansiering

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

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 145, bruksnummer 403 i Oslo kommune.Gardsnummer 145,
bruksnummer 49 i Oslo kommune.

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

301/145/403:

25.08.1988 - Dokumentnr: 56836 - Best. om vann/kloakkledn.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Gjelder denne registerenheten med flere

25.08.1988 - Dokumentnr: 56837 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:145 Bnr:49

29.11.1990 - Dokumentnr: 72418 - Malebrev

25.08.1988 - Dokumentnr: 56836 - Best om garasje/parkering
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:145 Bnr:49

Bestemmelse om adkomstrett

Bestemmelser om rettigheter/plikter til fellesareal

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

25.08.1988 - Dokumentnr: 56836 - Best. om vann/kloakkledn.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Gjelder denne registerenheten med flere
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25.08.1988 - Dokumentnr: 56837 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:145 Bnr:49

29.11.1990 - Dokumentnr; 72418 - Malebrev

25.08.1988 - Dokumentnr: 56836 - Best om garasje/parkering
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:145 Bnr:49

Bestemmelse om adkomstrett

Bestemmelser om rettigheter/plikter til fellesareal

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest pa eiendommen datert 15.09.2004..

Ferdigattest/brukstillatelse datert
15.09.2004.

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt og
kommunale avgifter/gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

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

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
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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
begrenset, jf. avhl. § 3-9, farste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
5790 000 (Prisantydning)

Omkostninger

144 750 (Dokumentavgift)

240 (Panteattest kjgper)

500 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

500 (Tinglysningsgebyr skjgte)

10 900 (Boligkjgperforsikring — fem &rs varighet (valgfritt))

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

145 990 (Omkostninger totalt)
156 890 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
159 690 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

5935990 (Totalpris. inkl. omkostninger)

5946 890 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
5949 690 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 145990

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
konto i norsk finansinstitusjon.

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

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

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,8% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 14900,- oppgjgrshonorar kr 7900,- og visninger kr 3500,- per
stk. Meglerforetaket har krav pa a fa dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale.
Alle belgp er inkl. mva.

Oppdragsansvarlig

Eivind Braastad

Daglig leder / Eiendomsmegler MNEF
eivind.braastad@aktiv.no

TIf: 986 30 821

Skjgren & Partners AS, @stensjgveien 79
0667 OSLO
TIf: 227 62 850

Salgsoppgavedato
17.06.2025
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Tegningen er en veiledende illustrasjon, avvik kan forekomme.
Utfert av Rana Noman Tariq. Takstmann/Temrermester.
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Tegningen er en veiledende illustrasjon, avvik kan forekomme.
Utfert av Rana Noman Tariq. Takstmann/Temrermester.

33



Vedlegg



N

Norsk takst

Tilstandsrapport

(© Hellerudveien 132 H, 0687 OSLO
(I 0SLO kommune
# gnr. 145, bnr. 403

Sum areal alle bygg: BRA: 124 m? BRA-i: 110 m?

Befaringsdato: 08.06.2024 Rapportdato: 04.07.2024 Oppdragsnr.: 18818-1806 Referansenummer: HG1755

Autorisert foretak: Rana Taksering AS

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst

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

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

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

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

Rapportansvarlig

Rana Noman Tariq
Uavhengig Takstingenigr
ranataksering@gmail.com

916 28 823

Oppdragsnr.: 18818-1806 Befaringsdato: 08.06.2024

Side: 2 av 24



Hellerudveien 132 H, 0687 OSLO Rana Taksering AS ‘
Gnr 145 - Bnr 403 Frydenbergveien 368 |\ I I
0301 OSLO 1415 OPPEGARD  Norsk takst

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%l 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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere oppmerksom pa at 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 da bygningen ble oppfgrt

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 18818-1806 Befaringsdato: 08.06.2024 Side: 3 av 24
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

°TG 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.

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

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.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Hellerudveien 132 H, 0687 OSLO
Gnr 145 - Bnr 403
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Beskrivelse av eiendommen

Rana Taksering AS ‘
Frydenbergveien 36B k I I

1415 OPPEGARD ~ Norsk takst

Boligen har en god planlgsning, og gar over to plan, samt
loft. Hovedsakelig eldre standard og utrustning med behov
for oppussing, oppgradering og utbedringer. De
bygningstekniske konstruksjoner virker solid utfgrt i henhold
til byggeskikken pa den tiden eiendommen ble oppfgrt.

Rekkehus - Byggear: 1990

Ga til side
UTVENDIG
Yttertak i trekonstruksjon tekket med takstein.
Takrenner, nedlgp og beslag i stal og plast.
Yttervegger i bindingsverk, antatt isolert med
mineralull i henhold til forskrifter som var
gjeldende da boligen ble oppfgrt, innvendig kledd
med plater og utvendig kledd med trepanel.
Vinduer og dgrer med isolerglass, karm og
ramme i tre. Vestvendt balkong pa ca. 15 kvm
med adkomst fra stue. Terrasse ved boligens
inngangsparti pa ca. 2 kvm som er orientert mot
ost.

Ga til side
INNVENDIG
Gulvflatene bestar av fliser og laminatgulv.
Veggflatene bestar av malte veggflater, panel,
tapet og dekorfliser. Takflatene bestar av malte
plater. Malt tretrapp mellom boligens etasjer.
Profilerte/glatte innvendige dgrer.
o Ga til side
VATROM
Bad: Gulv- og veggflatene bestar av fliser.
Takflatene bestar av malte plater. Badekar,
klosett, servant med skapinnredning og innmurt
speil.

Vaskerom: Gulv- og veggflatene bestar av fliser.
Takflatene bestar av malte plater. Dusj direkte pa
gulv, servant med skapinnredning og plass for
vaskemaskin.

Ga til side
KJBKKEN
Kjpkkeninnredning med malte profilerte fronter,
enkelte overskap med fronter i glass, benkeplater
i laminat, oppvaskkum, ventilator, opplegg for
oppvaskmaskin og integrerte hvitevarer. Fliser
over benkeskap.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger i kobber. Avigpsledninger i plast.
Varmtvannsbereder pa 198 | er plassert i
vaskerom. Naturlig oppdriftsventilasjon.
Spalteventiler i vinduene. Automatsikringer i
sikringsskap plassert i stue i 1. etasje. Boligen er
oppvarmet med peis med innsats i stue, samt
elektrisk oppvarming. Det er montert rgykvarsler
og det finnes brannslukningsutstyr i boligen.

Ga til side

TOMTEFORHOLD

Betongsale pa ukjent grunn for takstmannen. Det
presiseres at undertegnede ikke har foretatt noen
geotekniske undersgkelser og derved har
begrenset kunnskap til byggets byggegrunn og
stabilitet. Ringmur og stgttemur i betong.
Eiendommen har en skrdende- og flatt terreng
rundt bygningsmassen. Privat ledningsnett til
kommunal vannforsyning. Private stikkledninger
til kommunalt avigp.

Til eiendommen knytter det seg pliktig
medlemskap i Hellerudveien 132. Det anbefales
og sette seg inn i organiseringen av
felleseiendommen.

Arealer G4t side
Forutsetninger og vedlegg G til side
Lovlighet Ga til side
Rekkehus

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

Rommene i boligen er navngitt etter dagens bruk, uavhengig
av hva de er godkjent og byggemeldt som. Det bemerkes i
den sammenheng at det er utfgrt endringer i boligens
planlgsning i forhold til tegningene i kommunen. | forbindelse
med salg av eiendommen oppfordres interessenter til og
sette seg inn i de godkjente tegningene. Se vedlegg.

Oppdragsnr.: 18818-1806 Befaringsdato: 08.06.2024 Side: 5 av 24
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Hellerudveien 132 H, 0687 OSLO
Gnr 145 - Bnr 403
0301 OSLO

Rana Taksering AS
Frydenbergveien 36B
1415 OPPEGARD

Sammendrag av boligens tilstand

N ||

Norsk takst

Fordeling av tilstandsgrader

20 Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
15
Rekkehus
10 [ JEED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
@© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
5 A . -
@ Vvatrom > 1. etasje > Vaskerom > Generell Ga til side
- g o Vatrom > 1. etasje > Vaskerom > Tilliggende Ga til side
0 konstruksjoner vatrom
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik o Vatrom > 1. etasje > Bad > Generell Ga til side
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak Py Vétrom > 1. etasje > Bad > Tilliggende Ga til side
. TG3: Store eller alvorlige avvik konstruksjoner vatrom
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. o Kjgkken > 2. etasje > Stue/kj¢kken med trapp > Ga til side
Avtrekk
Anslag pa utbedringskostnad ;
gp 8 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
2 .
@ utvendig > Taktekking G4 til side
15 @ utvendig > Nedlgp og beslag Gatil side
@ utvendig > Veggkonstruksjon Gl side
1
@ Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatil side
0.5
_ @ utvendig > Vinduer og dgrer Ga til side
£
o < .
0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gl side
Ingen umiddelbare kostnader balkonger
Tiltak under kr 10 000
® Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 @ Innvendig > Overflater Ga til side
©  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
; Ga til sid
®  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 ©  Innvendig > Radon fleide
@  Tiltak over kr 300000 o
Hva er anslag p4 utbedringskostnad? Se side 4. 0 Innvendig > Pipe og ildsted Gatil side
@ Innvendig > Innvendige trapper Gatil side
@ Innvendig > Innvendige dgrer Gatil side
Oppdragsnr.: 18818-1806 Befaringsdato:  08.06.2024 Side: 6 av 24
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Sammendrag av boligens tilstand

Rana Taksering AS
Frydenbergveien 36B
1415 OPPEGARD

N[

Norsk takst

Kjokken > 2. etasje > Stue/kjokken med trapp > a til si
Overflater og innredning

Tekniske installasjoner > Vannledninger a il si
Tekniske installasjoner > Avigpsrgr a til si
Tekniske installasjoner > Ventilasjon a til si
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank a til si
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg a til si
Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter a til si

Tomteforhold > Terrengforhold 4 til si

&
O
O
&
G
G
O
O
@

Oppdragsnr.: 18818-1806 Befaringsdato:  08.06.2024

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside
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Tilstandsrapport

42

REKKEHUS

Byggear Kommentar

1990 Ifglge opplysninger hentet fra
Ambita.

UTVENDIG

Taktekking
Punktet md sees i sasmmenheng med Takkonstruksjon/Loft

Takstein fra byggeperioden som ble besiktiget fra bakkeniva, vindu og fra balkong.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.

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

Eldre veerslitt takstein fra byggeperioden og med mose. Sprekkdannelser pa takstein pa det lille taket ved boligens inngangsparti.
Normal tid f@r utskifting av betongtakstein er 10 - 40 ar.
Normal tid fgr omlegging av betongtakstein er 30 - 60 ar.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Lokale utbedringer og vedlikeholdsarbeid er paregnelig, samt fjerning av mose anbefales. Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om. Tidspunkt for utskiftning av taktekking og undertak naermer seg.

Nedligp og beslag

Takrenner, nedlgp og beslag i stal og plast.

Vurdering av avvik:
* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

« Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

Veerslitte renner, beslag og nedlgp med avflassing.

Normal tid fgr utskifting av beslag til vindskier, vannbord og salbenk er 20 - 30 ar.
Normal tid fgr utskifting av vindski/vannbord i tre er 15 - 25 ar.

Normal tid fgr utskifting av luftelyrer, ventilasjonshetter er 20 - 40 ar.

Normal tid fgr utskifting av takrenner/nedlgp i sink eller plastbelagt stal er 25 - 35 ar.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke krav om utbedring opp til dagens krav.

Montering av sngfangere anbefales. Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar
dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

(1) Veggkonstruksjon

Oppdragsnr.: 18818-1806 Befaringsdato: 08.06.2024 Side: 8 av 24
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Tilstandsrapport

Yttervegger i bindingsverk, antatt isolert med mineralull i henhold til forskrifter som var gjeldende da boligen ble oppfgrt, innvendig kledd med plater og
utvendig kledd med trepanel.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Veerslitt kledning fra byggeperioden med svertesopp, og det ble registrert oppsprukket- og vridde kledningsbord. Originale kledningsbord fra
byggeperioden som trolig jevnlig er malt. Det utelukkes ikke at det kan forekomme rate pa kledningsbord som ikke ble registrert pa befaringstidspunktet.
Normal tid f@r reparasjon av bindingsverk av tre er 40 - 80 ar.

Normal tid fgr utskiftning av trekledning er 40 - 60 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Lokale utbedringer og vedlikeholdsarbeid er paregnelig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma kledningen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
ngdvendig er vanskelig @ si noe om.

—3 Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Yttertak i trekonstruksjon.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Pa forespgrsel har rekvirenten opplyst at de ikke er kjent med at det har veert gnagere/skadedyr i boligen. Uisolert nedfellbar takluke. Undertak med
fuktskjolder, misfarging og enkelte felt med synlig takstein, samt loft med enkelte gjenstaende arbeider i forbindelse med isolering, plast m.m, bedre
organisering av isolasjon pa loftet anbefales. Det ble foretatt stikkprgvekontroll med Protimeter MMS3. Malingene viste ingen utslag utenfor normale
verdier. Malingene gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for yttertaket. Loft med begrenset tilgang, lav takhgyde og uten gulv over
isolasjonen ble ikke inspisert grunnet sikkerhetsmessig uforsvarlig adkomst for takstmannen.

Punktet ma sees i sammenheng med "Avtrekk kjgkken".

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Lokale utbedringer og vedlikeholdsarbeid er paregnelig. Det anbefales at eksponert/synlig isolasjon tildekkes for og unnga isolasjonsstgv samt bedre
organisering av isolasjon pa loftet anbefales. Ytterligere undersgkelser anbefales.

2D Vinduer og dgrer
Vinduer og dgrer med isolerglass fra byggeperioden, karm og ramme i tre.
Vurdering av awvik:

¢ Det er avvik:

Eldre vaerslitte vinduer og dgrer fra byggeperioden med sprekker i treverk og som er trege. Mer enn halvparten av forventet levetid pa vinduene og dgrene
er overskredet.

Normal tid f@r utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.

Normal tid f@r utskifting av tredgrer og aluminiumsdgrer er 20 - 40 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Lokale utbedringer og vedlikeholdsarbeid er paregnelig. Utskiftning av vinduene og dgrene er paregnelig, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig @ si noe om.

_Ji Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong pa ca. 15 kvm med adkomst fra stue. Balkongen er orientert mot vest.
Terrasse ved boligens inngangsparti pa ca. 2 kvm som er orientert mot gst.

Vurdering av avvik:
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* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

TEK17 § 12-15. Utforming av rekkverk

(3) Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med hgyde

a) minimum 1,2 m der nivaforskjellen er mer enn 10,0 m

b) minimum 1,0 m der nivaforskjellen er inntil 10,0 m.

Veerslitt balkong med skjevheter, malingsavflassing og algevekst. Det ble registrert oppsprukket- og vridde terrassebord, bord pa rekkverk og levegg. Det
utelukkes ikke at det kan forekomme rate som ikke ble registrert pa befaringsdagen.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

Lokale utbedringer og vedlikeholdsarbeid er paregnelig.
INNVENDIG

' 1ic°8 Overflater

Gulvflatene bestar av fliser og laminatgulv. Veggflatene bestar av malte veggflater, panel, tapet og dekorfliser. Takflatene bestar av malte plater.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Eldre overflater med bruksslitasje/slitasje. Det ble registrert bom (hulrom) og sprekkdannelser pa enkelte av gulvflisene. Det var ogsé mer Igsgre en
normalt noe som medfg@rte begrensninger for takstmannen til a utfgre besiktigelsen slik god takstmannskikk tilsier.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppussing, oppgradering og utbedringer ma paregnes ved et eierskifte.

(35D Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i trebjelkelag. Betongdekke i 1. etasje.

Etasjeskille er kontrollert med krysslaser.

2. etasje:

Det er malt ca. 21 mm hgydeforskjell pa gulv i stue/kjpkken gjennom hele rommet.

Det er malt ca. 21 mm hgydeforskjell pa gulv i stue/kjpkken over en lengde pa ca. 2 M.

1. etasje:

Det er malt ca. 10 mm hgydeforskjell pa gulv i stue gjennom hele rommet.

Det er malt ca. 10 mm hgydeforskjell pa gulv i stue over en lengde pa ca. 2 M.

Det er malt ca. 15 mm hgydeforskjell pa gulv i soverom som grenser mot trapp gjennom hele rommet.
Det er malt ca. 15 mm hgydeforskjell pa gulv i soverom som grenser mot trapp over en lengde pa ca. 2 M.

Vurdering av avvik:
o Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Det ble registrert skjevheter/plan- og helningsavvik samt svikt/knirk pa gulvflatene. | slike bygninger av denne alderen ma man paregne skjevheter pa
gulvflatene. Det presiseres at det var store mgbler som seng og sofa samt annet Igsgre pa befaringstidspunktet som opptar en del av gulvarealet i boligen.

Konsekvens/tiltak
e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for utbedring.

Kostnadsestimat er skjpnnsmessig av undertegnede, men det presiseres at de ovennevnte forholdene er vanskelig & estimere. Det vil imidlertid sjelden
vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig som dette.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
219 Radon

Vurdering av avvik:
* Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
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Rekvirenten er ikke kjent om det er foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre. Dette var ikke vanlig da bygningen ble oppfert.
Etter et sgk pa adressen inne pa hjemmesiden til Norges geologiske undersgkelse har undertegnede registrert dette resultatet: "Moderat til lav
aktsomhet". Dette er det laveste intervallet.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gijennomfgres radonmalinger.

) Pipe og ildsted

Peis med innsats i stue.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

Eldre ildsted fra byggeperioden. Deler av pipe er tildekket. Alle yttersidene av pipa bgr vaere frie, slik at ettersyn kan foretas. Dette for a kunne oppdage
setningsskader og sprekkdannelser.

Konsekvens/tiltak
* Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

Det anbefales & fa feievesenet til & kontrollere tilstanden pa pipe/ ildsteder, samt for en avklaring for at pipe ikke er tilgjengelig pa to sider i 2. etasje inne i
denne boligen. Ytterligere undersgkelser anbefales.

1= Innvendige trapper

Malt tretrapp mellom boligens etasjer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Trapp fra byggeperioden med normal bruksslitasje/slitasje og med knirk. Rekkverkshgyde ble malt til sa vidt under 0,9 M, og er under dagens forskriftskrav
til rekkverk i trapper. Det ble registrert manglende handlgpere pa deler av trapp, samt en stgrre i rekkverk ved peis med innsats.
Normal tid fgr utskifting av trapper i tre er 15 - 30 ar.

Konsekvens/tiltak
 Tiltak:

Lokale utbedringer og vedlikeholdsarbeid er paregnelig, og montering av handlgper pa hele trappa anbefales. Det er ikke krav om utbedring av
rekkverkshgyder eller dpninger i rekkverk opp til dagens krav.

120 Innvendige dgrer

Profilerte/glatte innvendige dgrer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Eldre dgrer fra byggeperioden med bruksslitasje/slitasje.
Normal tid fgr utskifting av tredgr er 30 - 50 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Lokale utbedringer og vedlikeholdsarbeid er paregnelig.

VATROM

1. ETASIE > VASKEROM

Generell

Gulv- og veggflatene bestar av fliser. Takflatene bestar av malte plater. Dusj direkte pa gulv, servant med skapinnredning og plass for vaskemaskin.
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Vurdering av awvik:
e Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Eldre vaskerom fra byggeperioden med begrenset gjenvaerende levetid. Sluk og gjennomfgringer uten synlig membran. Skjulte konstruksjoner slik som
tettesjikt (membran) bak overflatene har passert anbefalt brukstid. Det ble registrert bom (hulrom) pa enkelte av flisene, samt gulv med svak-/manglende
fall mot sluk. Sluk med rust pa skruene. Dokumentasjon pa utfgrelse er ikke fremlagt for takstmannen.

Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i at vatrommets konstruksjon er av eldre dato/Byggeforskrifter fra far 1997, samt de papekte forhold. Det er ikke behov
for & gijennomfgre en detaljert tilstandsanalyse, etter standardens krav.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma vatrommet ma renoveres. Ved en eventuell renovering anbefales at forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma
dokumenteres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

1. ETASJE > VASKEROM
3D Tilliggende konstruksjoner vatrom

Vurdering av avvik:
¢ Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i vatsonen.

Det var utslag ved bruk av fuktindikator pa gulvflatene i omradet ved sluk og gjennomfgring.
Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Renovering er paregnelig. Kostnadsestimatet er innlemmet i den generelle vurderingen av vatrommet.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

1. ETASIE > BAD

O Generell

Gulv- og veggflatene bestar av fliser. Takflatene bestar av malte plater. Badekar, klosett, servant med skapinnredning og innmurt speil.

Vurdering av awvik:
e Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Eldre bad fra byggeperioden med begrenset gjenvaerende levetid. Sluk og gjennomfgringer uten synlig membran. Skjulte konstruksjoner slik som tettesjikt
(membran) bak overflatene har passert anbefalt brukstid. Det ble registrert bom (hulrom) pa enkelte av flisene, samt baderomsgulv med svak-/manglende
fall mot sluk. Sluk med rust pa skruene. Vask med sprekker, og med lekk fra blandebatteri. Dokumentasjon pa utfgrelse er ikke fremlagt for takstmannen.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i at vaitrommets konstruksjon er av eldre dato/Byggeforskrifter fra fgr 1997, samt de papekte forhold. Det er ikke behov
for & gijennomfgre en detaljert tilstandsanalyse, etter standardens krav.

| hht. Byggforsk byggedetalj 700.300, er normal levetid for baderom 15-25 ar.

Normal levetid for gulvsluk er 30-60 ar.

Normal levetid for armaturer 10-30 ar. Klosetter og servanter 25- 45 ar.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma vatrommet ma renoveres. Ved en eventuell renovering anbefales at forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma
dokumenteres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

1. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Vurdering av avvik:
 Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i vatsonen.
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Det var utslag ved bruk av fuktindikator pa gulvflatene i omradet ved sluk.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Renovering er paregnelig. Kostnadsestimatet er innlemmet i den generelle vurderingen av vatrommet.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

KI@KKEN

2. ETASJE > STUE/KI@KKEN MED TRAPP
18 Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med malte profilerte fronter, enkelte overskap med fronter i glass, benkeplater i laminat, oppvaskkum, opplegg for oppvaskmaskin og
integrerte hvitevarer. Fliser over benkeskap.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Eldre innredning fra 1992 med normal bruksslitasje, slitasje, fuktskjolder, svelling og som mangler bruksfunksjoner/lgsninger som er forventbart pa et
kjgkken. Som blant annet automatisk lekkasjestopper og komfyrvakt.

Ingen unormale fuktverdier ble pavist i utsatte soner pa befaringsdagen.

| hht. Byggforsk byggedetalj 700.300 levetider for kjgkkeninstallasjoner i boliger:

- kigkkeninnredninger 20-60 ar.

- blandebatterier byttes normalt pga. drypplekkasjer, funksjonssvikt eller umoderne design 10-25 ar, anbefalt brukstid 15 ar.

- avtrekksvifter anbefales skiftet ut etter 15 ar.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Utskifting av kjskkenet ma paregnes. Montering av komfyrvakt og automatisk lekkasjestopper anbefales.

2. ETASJE > STUE/KI@KKEN MED TRAPP
G Avtrekk

Ventilator med avkast mot loft.

Vurdering av avvik:
¢ Det er registrert avvik med avtrekk.

Det ble registrert at ventilator fra kjpkkenet har avkast mot loft, og ikke ut mot det fri. Den ndvaerende Igsningen er saerdeles uheldig, og medfgrer til
kondensproblemer pa loftet. Det ble registrert fuktskjolder og misfarging pa loftet i omrade over ventilatoren. Punktet ma ogsa sees i sammenheng med
'Takkonstruksjon/Loft'.

Konsekvens/tiltak
* Ventilatoren ma skiftes.

Straks-/forebyggende tiltak er paregnelig. Ventilasjonskanal for ventilator ma fgres ut mot fri. Alternativt ma ventilatoren kobles vekk fra byggets
avtrekkskanal. Ytterligere undersgkelser anbefales. Kostnadsestimatet gjelder kun ventilator, og ikke takkonstruksjon/loft.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

1'% Vannledninger

Vannledninger i kobber fra byggeperioden.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

Det ble registrert irr pa enkelte av kobberrgrene.
Forventet levetid for kobberrgr er 25-50 ar.
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Konsekvens/tiltak
e Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.

Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pa anlegget. | forbindelse med oppgradering av vatrom og kjgkken vil det vaere naturlig
med utskiftning av rgr.

18 Avigpsrgr

Avlgpsledninger i plast fra byggeperioden.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

Forventet levetid pa plastrgr er 25 - 50 ar.

Konsekvens/tiltak
¢ Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr naermer seg.

Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pd anlegget. | forbindelse med oppgradering av vatrom og kjgkken vil det vaere naturlig
med utskiftning av rgr.

1) Ventilasjon

Naturlig oppdriftsventilasjon. Spalteventiler i vinduene.

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

Kontor og stue i 1. etasje, samt deler av stue/kjgkken uten ventiler, kun vinduer og dgrer. Ved salg av eiendommen er det viktig at kjpper er klar over at
eldre bygninger er oppfgrt i en periode med annen byggeskikk og andre forskrifter/regler en de som gjelder i dag, de krav som gjelder i dag er normalt
strengere.

Konsekvens/tiltak
e Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Bygningsdelen fungerer med dette avviket. Men ventilasjon i form av veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det bgr etableres for a
lukke avviket dersom dette er tillatt i sameiet. Ytterligere undersgkelser anbefales.

_A2D Varmtvannstank

Varmtvannsbereder pa 198 | av nyere dato som er plassert i vaskerom.

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

Stikkontakt er ikke godkjent med dagens regler pa beredere over 1500 W. Dagens regler krever direkte tilkobling til nettet.

Konsekvens/tiltak
e Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

I Elektrisk anlegg

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

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

registrert elektrovirksomhet.

Automatsikringer i sikringsskap plassert i stue i 1. etasje. Elektrisk oppvarming.

Oppdragsnr.: 18818-1806 Befaringsdato: 08.06.2024 Side: 14 av 24



Hellerudveien 132 H, 0687 OSLO Rana Taksering AS ‘
Gnr 145 - Bnr 403 Frydenbergveien 36B |\ I I
0301 OSLO 1415 OPPEGARD  Norsk takst

Tilstandsrapport

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.
Dette er ukjent for selger.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Dette er ukjent for selger.

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Dette er ukjent for selger.

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?
Dette er ukjent for selger.

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Dette er ukjent for selger.

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

Dette er ukjent for selger.
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?
Ja  Generelt anbefales det utfgrt periodisk el. sjekk av boliger. Det anbefales en teknisk vurdering av el-anlegg, da det ikke foreligger
dokumentasjon eller har vart kontroll/ el-tilsynsrapport pa hele anlegget i nyere tid. Det anbefales at vurdering og kontrollen utfgres av en
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet eller en sertifisert el- takstmann.

Generell kommentar

Eldre stikkontakter og brytere.

Branntekniske forhold

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

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

Det er montert rgykvarsler og det finnes brannslukningsutstyr i boligen, ikke funksjons testet av takstmannen.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei
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2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?

Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?

Nei

4. Erdetskader pa rgykvarslere?

Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Betongsale pa ukjent grunn for takstmannen. Det presiseres at undertegnede ikke har foretatt noen geotekniske undersgkelser og derved har begrenset
kunnskap til byggets byggegrunn og stabilitet.

129 Grunnmur og fundamenter

Ringmur og stgttemur i betong.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Veerslitte murer med misfarging, pusskader og spekker. Pa forespgrsel opplyser rekvirenten om at det ikke er krypkjeller eller hulrom under denne
boligen/bygningsmassen. Dokumentasjon pa utfgrelse er ikke fremlagt.

Normal tid fgr utbedring av betongvegg eller murt vegg av blokker er 20 - 60 ar.

Normal tid f@r reparasjon av lettklinker, porebetong er 20 - 60 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Lokale utbedringer og vedlikeholdsarbeid er paregnelig.

I Terrengforhold

Eiendommen har en skraende- og flatt terreng rundt bygningsmassen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det ble enkelte steder registrert noe motfall pa terreng inntil ringmur.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Terrenget rundt murene bgr planeres slik at overflatevannet ikke renner inn mot bygning.

J2) Utvendige vann- og avigpsledninger

Privat ledningsnett til kommunal vannforsyning. Private stikkledninger til kommunalt avigp.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Konstruksjonen er skjult og tilstandsgrad er angitt pa bakgrunn av alder.

Konsekvens/tiltak
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
] TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong > (BRA-i)
L Bod
< Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
u bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
e X l & ICH N (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje /K m Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod. — (BRA-b) boenheten(e)
Teknisk \ BRive vl || B
rom
. llnglrb:?)ixsg(:rcgl Arealet av terrasser, apne balkonger
3 v Kjokken / - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje (\».‘
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Swage (GUA) (areal med lav takhayde).
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
| BRA god ll 7 \etasset \ maleverdig areal, som skyldes skratak
e ";':.:::; sRAD og lav himlingshayde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Foles gorasjesnieod pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carpart og/eller felle erikke mileverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan veere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Ippet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
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.

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

erksendringer og avvik i brannce"einnde"ng Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vzere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med a f& unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a vaere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Rekkehus

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal Gulvareal

Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) SV (TBA) (ALH) (GUA)
2. etasje 55 55 15 55
1. etasje 55 55 2 55
Fellesareal - Garasje 14 14 14
SUM 110 14 17 124
SUM BRA 124
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

2. etasje Stue/kjpkken med trapp

Vindfang , Hall m/trapp, Bad,
1. etasje Vaskerom , Kontor , Stue , Soverom,

Soverom 2
Fellesareal - Garasje Garasje
Kommentar

2. etasje: Takhgyden varierer fra ca. 2,35 - 2,37 M.
1. etasje: Takhgyden varierer fra ca. 2,32 - 2,39 M.

Fellesareal:
Garasjeplass i rekke pa ca. 14 kvm. Bruksrett ble ikke fremvist.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar: ~ Rommene i boligen er navngitt etter dagens bruk, uavhengig av hva de er godkjent og byggemeldt som. Det bemerkes i den
sammenheng at det er utfgrt endringer i boligens planlgsning i forhold til tegningene i kommunen. | forbindelse med salg av
eiendommen oppfordres interessenter til og sette seg inn i de godkjente tegningene. Se vedlegg.

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja Nei
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Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Rekkehus 110 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
08.6.2024 Rana Noman Tariq Takstingenigr

Pal Erik Gulbrandsen Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 145 403 0 121.1 m? Ifglge opplysninger Eiet
hentet fra Ambita.

Adresse

Hellerudveien 132 H

Hjemmelshaver
Gulbrandsen Ann-Marie

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Rekkehus beliggende pa Oppsal i et veletablert omrade. Omkringliggende bebyggelse bestar i all hovedsak av blokk- og smahusbebyggelse.
Det er barnehage og skoler i alle trinn i naeeromradet. Den offentlige kommunikasjonen er godt utbygd, med bade buss og t- bane i naerheten.
Kort avstand til idrettsanlegg og Oppsal senter med mangeartede forretninger og servicetiloud. Ca. 5- 10 minutter med bil til stgrre
handlesentre som Tveita og Bryn med bredt tilbud av nasjonale og internasjonale kafeer, restauranter, mangeartede forretninger, servicetilbud
m.m. @stensjgvannet og @stmarka med flotte rekreasjonsmuligheter sommer som vinter - turveier/ lyslpype, bade- og fiskevann ligger i
naerheten.

Adkomstvei

Via fellesarealer.

Tilknytning vann

Privat ledningsnett til kommunal vannforsyning.
Tilknytning avigp

Private stikkledninger til kommunalt avigp.
Regulering

Regulert.

Om tomten

Til eiendommen knytter det seg pliktig medlemskap i Hellerudveien 132. Det anbefales og sette seg inn i organiseringen av felleseiendommen.
Byggemate

Betongsale pa ukjent grunn for takstmannen. Det presiseres at undertegnede ikke har foretatt noen geotekniske undersgkelser og derved har
begrenset kunnskap til byggets byggegrunn og stabilitet. Stgpt betongdekke antatt isolert i henhold til forskrifter som var gjeldende da boligen
ble oppfgrt. Yttervegger i bindingsverk, antatt isolert med mineralull i henhold til forskrifter som var gjeldende da boligen ble oppfert,
innvendig kledd med plater og utvendig kledd med trepanel. Etasjeskille i trebjelkelag. Yttertak i trekonstruksjon tekket med takstein. Vinduer
med isolerglass, karm og ramme i tre.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Datert 02.07.2024. Gjennomgatt Ja
Utskrift fra "Ambita" Opplysninger om:
hj Ish ards- . .
Infoland.no adresse, Jemmg shaver gards- og Gjennomgatt Nei
bruksnummer, eiet/festet tomt,
tomteareal og byggear.
Tegni f i | .
Tegninger egninger fra byggeperioden som ble Gjennomgstt Ia

tilsendt via eiendomsmegler.

Opplysninger vedrgrende pakostninger,
Rekvirent vedlikehold og andre relevante Gjennomgatt Nei
opplysninger ble gitt av rekvirenten.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

Oppdragsnr.: 18818-1806
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etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 18818-1806

Befaringsdato: 08.06.2024

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/HG1755

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon

Side: 24 av 24
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Ostensja/Lambertseter

Oppdragsnr.

1009240057

Selger 1 navn

Ann-Marie Gulbrandsen

Hellerudveien 132H

Poststed

OSLO 0687

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
M Nei [ Ja

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar [ 1992

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall ar | 32

Antall maneder | 12

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

Nei [ Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Trygg

Polise/avtalenr. |

Spersmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [Jva

Initialer selger: AG
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20

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

Svar Nei

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

M Nei 1 Ja

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

Svar Nei

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

M Nei [Jva

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

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ va

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

Svar Nei

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

M Nei []Ja

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

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

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

M Nei [JJa

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

M Nei 1 Ja

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

M Nei 1 Ja

Initialer selger: AG
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22

23

24

Er det foretatt radonmaling?

M Nei 1 Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [1Ja

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

M Nei [ va

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

M Nei []Ja

Spegrsmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

Initialer selger: AG

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

M Nei [ va

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

M Nei [JJa

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

M Nei 1 Ja

Document reference: 1009240057
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

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

® nar salget skjer som ledd i sikredes nzeringsvirksomhet/er en nzeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

] Jeg gnsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjgpe slik forsikring.

Il Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: AG
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Til alle husstander i Hellerudveien 132, 0687 Oslo

Referat fra arsmote for Sameiet Hellerudveien 132

Sak 1/24:

Sak 2/24:

Sak 3/24:

Sak 4/24:

Sak 5/24:

66

torsdag 18. april 2024 kl. 1800 hos Kielland i hus D

Godkjenning av innkalling og saksliste

Valg av referent og ordstyrer
Referent: Laache, Ordstyrer: Serenander

Gjennomgang av regnskapet for 2023 og husleieinnbetalinger

Alle husleier er ajour pr. 31.12. Det har ikke blitt innbetalt noe ekstra pa lan. Vi betaler
til Telia for 11 husstander. Det kan undersgkes om vi kan redusere innbetalinger til 10
hus, da det ikke er beboere i hus L.

Det star igjen 285.000 pa lanet.

Vi betaler Unit 4 11, kr pr. for & sende ut hver faktura og 4 kr, - SMS 35 kr, - for
admingebyr - tilsammen ca. 62 kr,- Men, vi tar administrasjon 100 kr,- pr. faktura sa vi
gar ikke i minus.

Tom kan ta kontakt med Unit4 & hgre om det er mulig & fa en arsfaktura.

Vedtak: Regnskapet for 2023 ble godkjent.

Gjennomgang av forslag til driftsbudsjett for 2024

Megtet diskuterte om vi skal betale inn noe ekstra pa lanet ved a innbetale f.eks. 3000 i
november. Det ble enighet om at vi ikke gjer det na da det er greit og ha litt lan. Vi
avtaler en ekstra innbetaling hvis noe uforutsett skulle skje pa fellesomradet.

Boye skaffer frem arsopgaven pa lanet. Samtlige kan da fere opp fradrag for en 1/11
av renteutgiftene pa lanet.

Vedtak: Driftsbudsjettet for 2024 ble godkjent.

Hus L

Status: Laache har informert NAV pr. telefon om Suleiman. Hun fglger ogsa opp med
et brev til NAV Ostensjg. Ifglge Linja er hans ene kone i Norge na. Ifglge barna hans

er det advokat involvert. Suleiman har en del verdier her i Norge. Det er sannsynligvis
et komplisert arveoppgjgr. Huset forfaller stadig mer. Vannlekkasjen skjedde for ca. 3
ar siden, og det har oppstatt to nye lekkasjer i januar og mars i ar. Laache ringer, Atle
Berntsen advokat: 95236261. Linja har forsgkt a fa taksering pa skaden, men har fatt
til svar at det ikke finnes noen skade enda pa hennes hus.



Sak 6/24:

Sak 7/24:

Sak 8/24:

Sak 9/24

Dugnader
Fastsettelse av tidspunkt for dugnader. Mandag 13. mai torsdag 13. juni og en i
torsdag 5. september.
Oppgaver vil da bl.a. veere:
= Fjerning av s@ppel
= Spyling av sgplehuset
= Reparasjon av portstolpene og muren ved parkeringsplassen. Krever innkjgp
av mgrtel. Hvem tar pa seg oppdraget?
= Maling av den gverste planken pa staygjerdet.
= Maling av gjerde mot Vannverkstomten.
= Klipping av hekk
= Rydding i bod
=  Andre oppgaver???

Oversikt over hus som har holdt meter de siste arene, og

fastsettelse av hvor neste ars arsmote skal avholdes.
Serenander 2021, Haugard: 2022, Laache 2023, Kielland. 2024, 2025 Linja

System for ivaretagelse av Sameiets felles eiendeler.
e Eventuelt nyinnkjop?

Pipene

Skal det innhentes et anbud for utbedring av samtlige piper?

Saegard har avtale med en person som kan utfgre jobben. Pipene er i god stand. De
trenger kun et malingsstragk. Maling: ca. 7-8 kvm. sinkgrunning 3200, Alekton maling
9005 sortblank 900n pr pipe. Ca. 1500 pa utstyr og 1500 pa jobb. Det kan ikke gis
garanti. Bytte av pipehatt ca. 10.000, - En engangsinnbetaling pr. hus som gnsker
det.

Skal helst veere over 10 plussgrader.

Gulbrandsen, kommunen og Suleiman ma fa beskjed om at vi har fatt et tilbud som er
pa ca. 3000, Frist for a takke ja er 15. mai. Utfgres inne 1. september.

NB! Det enkelt hus bgr sjekke mose og vindskier.
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Sak 10/24 Valg av styre.

Leder, nestleder og regnskapsferer, behandler saker som omhandler fellesomradet. Hellerudveien
132

Leder: Haugard har stilt spersmal om Sameiet trenger en leder, eller om det er tilstrekkelig med en
regnskapsfarer. Ifglge krav om registrering i Branngysundregisteret, skal et sameie av var storrelse
veere registrert, og leder star da som juridisk ansvarlig kontaktperson nar det gjelder ulike saker som
omfatter tomtene vare, og nar det gjelder opptak av lan. Leder kaller inn til arsmater, ekstraordinsere
mater (jamfgr sak om utvidelse av sykkelfelt Hellerudveien) og dugnader samt fglger opp dialog med
ulike samfunnsinstanser etter behov. NAV, kommunen etc.

Nestleder: Nestleder er en del av styret.

Regnskapsfarer: Utarbeider forslag til budsjett. Falger opp fakturaer og husleieinnbetalinger,
avstemmer regnskapet.

@nske om gkt styreaktivitet v/ Lars Sggard:

Vedtak: Sggard ble valgt til leder og Boye til regnskapsfarer. Mgtet ble enige om at det ikke er
ngdvendig med nestlederrollen.

Ekstraordinaert mate fredag 31.05.24 vedr. leder Sameiet 132

Boye innkalte til dagens mgte. Innkalte til matet var alle hus som for tiden er tilgjengelige nar det
gjelder deltakelse og beslutninger. Falgende hus regnes ikke som operative: Hus F er kommunalt,
hus H er under salg. Hus L er ikke bebodd.

Felgende hus var innkalt: Hus B, C, D, E, G, J, K

Boye har mottatt dokumentert informasjon skriftlig om at patroppende leder (hus A) er under
etterforskning. Saken er omtalt i flere medier(nyheter og nettaviser)

Vedtak: Mgtet var enige om at tilliten til patropende leder trekkes tilbake pa bakgrunn av sakens
alvorlige natur.

Det vil berammes et nytt mgte snarest, der ny leder velges. Dagens mate problematiserte ogsa
sarbarheten i a ikke ha en nestleder i styret. Det var enighet om at behovet for nestleder drgftes pa
dette matet.

Sak 11/24 Parkeringsplassene

Ifelge skjote pa eiendommene vare, er hvert hus grunneier med egen gards og bruksnr. Videre sier
skjgtet at hver og en av grunneierne eier en ideell 1/11 av fellesomradet. Det er 11 parkeringsplasser,
men alle kan ikke sies & vaere likeverdige da de er av forskjellig starrelse og tilgjengelighet.
Parkeringsplassen og hvordan & disponere plasser, har gjennom arene veert tatt opp flere ganger.
Dagens system er definerte gjesteparkeringer og fleksible beboerparkeringer. Imidlertid er det en
utfordring at det na star flere biler pa plassen som ikke er i bruk og som bzerer preg av a kunne
defineres som vrak.

Forslag 1: Biler som ikke er i kjgrbar stand: Eier far en definert frist til a fierne bilen. Hvis frist ikke
overholdes, vil det bestilles borttauing.

Vedtak: Bilen til kommunehuset, og Landroveren (kan settes i hjgrnet) fiernes fer 1. juni.



Forslag 2: Husstander som star ute med mer enn en bil bruker pr. definisjon mer av fellesarealet enn
sin ideelle 1/11del. Det foreslas at husstanden betaler for eks. 300 kr, - for bil nr. 2 og 500 kr, - for bil
nr.3. Arsmgtet bes ta stilling til hvorvidt dette kan vedtas ut fra et rent rettferdighetsprinsipp, og
sterrelse pa avgift.

Vedtak: Alle oppfordres til & rydde garasjene sine. Saken tas opp igjen til hgsten fgr vinteren.

Sak 12/24 Asfalt innmeldt av Segard og Haugard

Det har oppstatt en del hull i asfalten. Haugard har meldt inn forslag om innhenting av tilbud fra
Anders (ansvarlig for snemaking) Se vedlegg. Matet ma avgjere om det skal innhentes anbud fra han
og evt. flere for & vurdere pris, eller om vi fortsatt skal lappe med kald asfalt.

Vedtak: Haugard far Anders til 8 komme med et anbud. S@gard skaffer et konkurrerende anbud.

Sak 13/24 Godtgjering for jobb utfert for sameiet
Folk som gjer ekstraordinaer jobb eller gjer kjarejobber og lignende burde fatt en form for
kompensasjon. Dette burde veere utredet og veert i system slik at det ikke kan misbrukes.

Forslag: Det leveres en behovsmelding il styret. Kjgregodtgjerelse etter kalkulerte takster (som brukt
i kommunen, Laache har tilgang til kalkulator)
1. Legger man ut selv overferes utlagt sum + kjgregodtgjerelse basert pa kjgrelengde.
2. Eller samlet sum kan overfgres til vedkommende som skal utfgre jobben pa forhand etter
avtale.

Vedtak: Pa innkjgp/arbeider over 5.000, - skal det hentes inn tillatelse fra eiere. Styret disponere
totalt opp til 10.000 uten & informere andre beboere.

Sak 14/24 Generelt vedlikehold/system v/ Sggard

Mye slitt og skadet rundt om pa fellesomrader, vindskier pa tak, lekkasje i takbod, mur, portstolper,
flere lykter osv. Burde repareres ordentlig, nok en gang ingen rare lgsninger. Sggard kan ta pa seg a
gjere en tilstandsvurdering.

Vedtak: Arsmatet stotter dette

Sak 15/24 Snefreser v/Sggard
Snefreseren sluttet & fungere ordentlig etter bruk/feilbruk i vinter. Ma repareres eller kastes, ma
komme til enighet. Sg@gard har tilbudt seg a gjare en vurdering.

Vedtak: Kielland skrur fra hverandre forgasseren og gjgr en vurdering pa om den lar seg fikse.

Sak 16/24 Henger v/Sggard

Bruk av henger for samtlige pa sameiet, bruke hengeren/lage en kastedag f.eks. en gang i

maneden hvor hengeren kjgres pa fyllinga med sgppel mot betaling for kjgring. Ma komme til enighet
hvorvidt det er av interesse.

Vedtak: Sameiet stotter forslaget

Sak 17/24 Behov for informasjonskanal
Det fremmes et forslag om en informasjonskanal pa f. eks Facebook der enkle beskjeder kan legges
ut. Det er ogsa gnskelig at styret har samtlige husstanders mailadresser.

Segérd: larssar@gmail.com
Haugard: berit.haugard@getmail.com
Laache: anne.laache@gmail.com
Kielland: jacob@auto-supply.no

cow>
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Serenander: camilla@advokatlier.no
Kommunen:

Boye: tmboye@gmail.com
Guldbrandsen:

Hansen: mtorhans@gmail.com
Linja: elisabethli@hotmail.com

Hus L:

CFRTIOMM

Status: Det finnes allerede en Facebookside. Den er imidlertid ikke enkelt sgkbar.
Sak 18/24 Status Hellerudveien,

Mulig utvidelse av sykkelfelt. Laache tar kontakt med prosjektleder.

Eventuelt:

Facebook: Sameiet Hellerudveien 132



Til alle husstander i Hellerudveien 132, 0687 Oslo

Sak 1/23:

Sak 2/23:

Sak 3/23:

Sak 4/23:

Innkalling til arsmgte for
Sameiet Hellerudveien 132

torsdag 27. april kl. 1800 hos Laache i hus C

Godkjenning av innkalling og saksliste

Godkjent med kommentar og at innkalling formelt skal sendes ut 14 dager i forkant av
metet med frist for innmelding av nye saker en uke i forkant av matet.

Valg av referent og ordstyrer
Kielland ble valgt til ordstyrer og Laache ble valgt til referent.
Gjennomgang av regnskapet for 2022 og husleieinnbetalinger

Liste over Innbetalinger husleie sendt ut i forkant av giennomgang av oversiktlig og
fin. Det lettet arbeidet for revisorene.

Alle bilag er gjennomgatt og avstemt. Det manglet et bilag som gjaldt bensin. Dersom
det mangler bilag er det fint om regnskapsfarer skriver en kommentar pa hva belgpet
dreier seg om.

Det er innbetalt ekstra pa lanet ca. 16.500,-

Vedtak: Regnskapet ble godkjent.
Gjennomgang av forslag til driftsbudsjett for 2023

Telia legger pa moms. Det betyr ca. 36 kr. Ekstra pr mnd. hver husstand, og utgjer
ca. 10.000n kr pr ar i ekstra utgifter.

Segaard har veert i kontakt med flere tilbydere nar det gjelder fiber bl.a. Homenet og
Alt ibox. Det er Etableringskostnader er relativt omfattende for fiber, og vi blir last til
selskapet.

Telia: Vi har en gammel grunnpakke med stor TV pakke (grunnpakke + 50 poeng
som kan brukes til & velge ulike TV-kanaler), og lav internetthastighet. Et flertall av
huseierne benytter seg ikke av den totale TV-pakken, da de fleste streamer fra
kanaler som Viaplay, Netflix mm. Den enkelte huseier betaler fra ca. 650 og oppover
avhengig av tilleggspakker for Internetthastighet, eller betalingskanaler. Hver
husstand betaler da fra ca. 7800 i aret. | tillegg kommer felleskostnadene for hele
Sameiet som i 2022 belgp seg 61376. For 2023 ligger det an til 72000. Mgtet var
enige om at dette er altfor kostbart.

Segaard innhenter et tilbud pa hay internettpakke og lav TV-pakke 16 kanaler i
grunnpakke, og et som har litt lavere internett + mulighet for flere valgfrie kanaler.

71



72

Sak 5/23:

Sak 6/23:

Ellers var det enighet om at det skal foretas en ekstra innbetaling pa lan pa slutten av
aret dersom forsvarlig.

Hus L (star fortsatt tomt)

Huseier er avgatt med deden og barna hans har overtatt. Barna gnsker etter sigende
a pusse opp og selge huset. En stor varebil har temt huset for alt inventar. Det er
onskelig & here med navaerende eiere om eventuell fremdrift for oppussing/evt. mulig
salg.

Dugnader
Vi gjennomfarer dugnaden 11. mai. Oppgaver vil da bl.a. veere:

= Fjerning av sappel

= Spyling av sgplehuset

= Sggaard innhenter et tilbud pa lapping av asfalt.

= Reparasjon av muren ved parkeringsplassen. Krever innkjgp av mgrtel.
= Maling av den gverste planken pa stgygjerdet.

= Klipping av hekk

Det vil bli satt opp en dugnad i begynnelsen av juni ogsa. Det er mulig at maling ma utsettes til det
tidspunktet pga. kulde.

Sak 7/23:

Sak 8/23:

Eventuelt:

Oversikt over hus som har holdt meter de siste arene, og
fastsettelse av hvor neste ars arsmeote skal avholdes.

Serenander 2021, Haugard: 2022, Laache 2023, 2024: Mgtet blir hos Kielland.
System for ivaretagelse av Sameiets felles eiendeler.

e Hva slags type eiendeler trenger vi a ha i fellesbod?

o Eventuelt nyinnkjep? (dnsker vi & ha: haytrykksspyler, kantklipper,
(ny stige, den ene delen pa navaerende stige er forsvunnet) m.m?)

« Det er mulig at stigen er i garasjen til Serenander. Nar det gjelder utstyr, sa er
det enighet om & kj@pe inn en ny gressklipper + en rake og en kost. Det er
enighet om at vi forsgker & selge sngfreseren til hgsten. Sggard tar pa seg a
selge den. Til dugnad bringer vi med vart eget utstyr som kantklippere,
hekkeklippere mm. Dersom noe gar i stykker pa dugnaden, erstatter Sameiet
dette i trad med tingens tilstand.

o
e Hvem skal ha tilgang? Alle eiere skal ha tilgang.

o Det ble diskusjon rundt kjgp av blomster til naboer som ligger pa sykehus. Det var enighet om
at det er vanskelig a fa til en lik praksis.

e Pipene: De er laget av sinkplater. Malingen er flasset av pa solside pa alle pipene, men de er
ellers i god stand. Sggaard vil prgve & male sin, sa kan vi andre se hvordan det blir. Det ma til
en sinkgrunning farst, deretter maling med bengalakk eller lignende.



Til alle husstander i Hellerudveien 132, 0687 Oslo

Referat fra arsmeotet for Sameiet Hellerudveien 132
Onsdag 20. april kl. 1800 hos Berit i hus A

Jeg har merket i bia skrift navnene til de som har patatt seg oppgaver.

Tilstede var representanter fra samtlige husstander med unntak av hus F,KogL.

Matet varte fra kl. 1800 — ca. 2000.

Sak 1/22:  Innkalling og saksliste ble godkjent.
Sak 2/22:  Camilla E. Serenander ble valgt til referent og ordstyrer.

Sak 3/22:  Regnskapet for 2021 er revidert og godkjent av revisorer med noen fa
kommentarer. Det er enighet om gebyr palydende kr. 100,- for
fakturering av fellesutgifter. Innbetaling av husleie for 2021 er a jour.

Sak 4/22:  Det er enighet om forslag til driftsbudsjett for 2022. Se Sak 8
vedrgrende justering av fellesutgifter.

Sak 5/22:  Hus L betaler fellesutgifter, ellers er det usikkert hva som skjer med
boligen.

Sak 6/22:  Sameiet er ikke lovpalagt & ha vedtekter da vi ikke er seksjonerte.
Ordensreglene ble godkjent av arsmatet.

Sak 7/22:  Jacob Kielland presenterte forslaget sitt fra 2021 nar det gjaldt
parkering, med en kostnad pa kr. 200 .- for farste bil parkert ute og
deretter kr. 500,- for ytterligere bil parkert ute. Det ble diskusjon rundt
dette. Det er enighet om 4 la det ga som det er. Utgangspunktet ma
veere at alle oppfordres til & benytte seg av egen garasje og at man
skal vise hensyn nér det gjelder uteparkeringen. Gjester ma bes
benytte de plasser som er merket med gjesteparkering.

Nar det gjelder de hensatte bilene pa fellesomradet utenom
oppmerkede parkeringsplasser ble det informert at papirene pa disse
na var i orden og at salg var neerstaende.
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Sak 8/22:

Sak 9/22:

Sak 10/22:

Sak 11/22;

Sak 12/22:

Sak 13/22:

Sak 14/22:

Det ble vedtatt & gke fellesutgiftene fra kr. 1. 800, - til kr. 2. 000,- pr.
maned. Dette for & opparbeide en buffer og/eller betale ned lan
hurtigere. Det er her snakk om en 50/50 — fordeling. @kningen skjer
f.o.m. juni maned.

Farste dato for dugnad ble satt til onsdag 27.04. Det ma da bl.a.
ryddes, vaskes, klippes hekker, renses ved trafo og plukkes sgppel pa
fellesomradene.

Anne Merete Laache ble valgt som ny formann, mens Lars Segard ble
valgt som nestformann/styremedlem. Tom Boye fortsetter som
kasserer. Nytt styre tar over pr. 01.06.

Jacob Kielland presenterte flere forskjellige I@sninger for lader/ladere til
el-bil. Det er usikkerhet om hvorvidt sameiet er juridisk forpliktet til &
sta for opplegg til lading. Camilla E. Serenander undersgker hva som
gjelder her. | tillegg er det tvil om man kan st& parkert med annet en el-
bil pa plass som har lader. Camilla E. Serenander undersgker hvilke
regler som gjelder slike plasser.

Get/Telia TV. Det er mulig for en husstand & melde seg ut av den
kollektive avtalen vi har med Telia. Da vil prisen ga noe ned for
resterende husstander. Sulemans hus er meldt ut. Dersom noen
gnsker utmelding vil dette gjelde bade TV og internett. Utmelding ma
skje via styreleder.

Camilla E. Serenander kontakter Telia og harer om det er mulig & gjere
noe med prisen pa tienestene derfra. Tom Boye sender informasjon
om hva vi betaler for og hvor mye til Camilla. Lars Segard undersgker
mulighetene for fiber fra f. eks. Home Net.

Nar det gjelder felles maling av hus vil dette vasre vanskelig a
giennomfgre. Dersom noen skal male oppfordres den/de til 4 informere
resterende beboere slik at det kan veere mulig 4 samarbeide og dele pa
ev. kostnader ved f. eks, stativ/lift.

Samtlige skal ha fatt varsel fra kommunen vedrgrende bygging av
sykkelvei fra Boler til Trasopp. Dette er en omfattende sak som kan
ramme oss. Anne Merete Laache, som nyvalgt formann, handterer
behandlingen av saken fra var side.

Oslo, 25.04.2022

@’%WOV(LW

Camilla E. Serenander (styreleder og referent)



Sameiet Hellerudveien 132

Forslag til driftsbudsjett for 2024

Forventede inntekter:

Inngadende saldo driftskonto 41476
Inntekter (11x2000x12) 264000
Fakturagebyr 1600
Inn pd konto 2024 307076
Forventede utgifter:
Nedbetaling Ian 65000
Kommunale avgifter 62000
Telia 76000
Lgnn styret 2023 20400
Lgnn styret 2022 (etterbetaling) 3600
Sngmaking 29000
Forsikringer 5000
Strem 5300
Dugnad og diverse 3000
EHF-faktura gebyr (Hus F) 700
DNB Connect 500
Ut av konto 2024: 270500
il disposisjon 2024: 36576|
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Regnskap for Sameiet Hellerudveien 132 for dret 2023

Driftskonto:
Inngéende saldo 01.01.23 48319,93
Totalt innskudd felles 2023 259600,00
Fakturagebyr 1600,00
Maling Hus L 1000,00
Inn pa konto 2023 310519,93
Kostnader:
Nedbetaling l3n 67213,80
Kommunale avgifter 61698,32
Telia TV og Internett 72958,74
Oslo Sng og vedlikehold 28462,50
Fortum Strgm 5230,10
Forsikri ng - If 4964,00
Omkostninger DNB (gebyrer) 423,50
Styrehonorar Boye 8400,00
Styrehonorar Laache 8400,00
Dugnad, innkjgp og godtgjgrelser 10619,00
Send regning (Unit4 -EHF-utsending) 673,75
Ut av konto 2023 269043,71
[Ny saldo 29.12.23 41476,22|

Revisor 1

Revisor 2



ENERGIATTEST

N2
Zie enova

Adresse Hellerudveien 132H
Postnummer 0687

Sted OSsLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 145

Bruksnummer 403
Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 81071063
Bruksenhetsnummer HO0101

Merkenummer Energiattest-2024-552

Dato 22.07.2024

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

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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

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

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

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

Gregnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

Malt energibruk

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

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere svaert Isnnsomme.
anbefales falgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Spar strem pa kjokkenet - Redusér innetemperaturen

- Montere urbryter pa motorvarmer - Luft kort og effektivt

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det méa tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger.
Bygningskategori: Smahus

Bygningstype: Rekkehus

Byggear 1992

Bygningsmateriale: Tre

BRA: 120

Ant. etg. med oppv. BRA: 2

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ved

Ventilasjon Periodisk avtrekk
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for omradeutvikling K O i |
Arild Landsem
Hellerudveien 132G
0687 OSLO

pawo: 15 SEP 2004

Deres ref: Vir ref (saksnr); 198700282-17  Saksbeh: Arild R. Johannessen Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: HELLERUDVN 132G Eiendom:  145/402

Eier: Arild Landsem Adresse: Hellerudveien 132G, 0687 OSLO

Tiltakshaver:  Sameiet Hellerudveien 132 Adresse: Hellerudveien 132K, 0687 OSLO
v/Kongerud

Soker: Sagahus A/S Adresse:

Tiltakstype: Rekkehus. Denne ferdigattest Tiltaksart:  Oppforing
gjelder del av rekke.

FERDIGATTEST

Attest pd at byggearbeidet er utfort etter plan- og bygningsloven, § 99, nr. 1.

Ferdigattesten omfatter de bygningsmessige forhold som det er gitt byggetillatelse for samt opparbeidelse av
tomten.

PLAN- QG BYGNINGSETATEN
Avdeliff% for omradeutvikling
Illsyn eam O-A

Afil nncsscn H.A. Rasch-Olsen
saks ehandler sidemannskontroller

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Telefon: 23 49 1000 Bankgiro:

Avdeling for omrddeutvikling  Vahls gate 1, 0187 Oslo Telefaks: 2349 10 01 6003.05.58920
Tilsyn, Team O-A Postadresse: E-post: postmottak(@ Organisasjonsnummer:
Internett: Boks 364 Sentrum, pbe.oslo.kommune.no 971 040 823 MVA

www.pbe.oslo.kommune.no 0102 Oslo




0SLO KOMMUNE APPROBASJON

BYGNINGSKONTROLLEN Godkjenning av planer for arbeidet

Herslebsgate 19 (02)683040 Vilkdr for byggetillatelse
Arbeidssted 145/49 Hellerudveien 132 Journalnr. 88/294
Arbeidets og Garasjer (6 biler) Innlevert 20.1.88
bygningens art

Byggherre K/S A/S SAGAHUS & CO, Torggt. 30, 0183 Olso 1
Anmelder F " N
OHO/RF Oslo, den &. mars 1988.

Seknad om hym~-'""" " -3-s med tegning nr. 1 approberes 1 samsvar med
bygningsloven, dens vedtekter og forskrifter, samt bestemmelser som er
utarbeidet pa grunnlag herav, og pa de vilkdr som er nevnt nedenfor.
Det vises til vdr pdtegning av 12.02.88 pd kartet.

Ingen del av garasjen mé& stikke ut over nabogrensen.

Takvann m& ikke ledes inn p& nabogrunn.

Omrddet mellom garasjen og nabogrensen m& holdes i ryddig stand cg ikke nyttes
tiL noen form for Lagring.

Garasjen md ventileres i samsvar med byggeforskriftenes kap. 47:135.1.
Det m3 anordnes snuplass pd egen grunn.

L til offentlig vei m8 ikke ha sterre bredde enn 3 meter.

ggetillatelse (tillatelse til igangsetting) kan gis, mid felgende punkter
vare jordnet:

Ansvarshavende vere godkjent.

Arbeidet md ikke pabegynnes fer ansvarshavende har fatt
igangsettingstillatelse fra bygningskontrollen.

0dd Hanche-0Olsen
overarkitekt
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OSLO KOMMUNE Ferdigattest
BYGNINGSKONTROLLEN

(for mindre arbeider)
Herslebsgate 19*" * 66 20 20

Abedels 31 Garasje (6 biler) /
Arbeidssied Matr.nr, f-'r Jnr,

Hellerudveien 132 Gnr.145, bnr.49 / 88/294

"Byggherre ] [ Ansvarshavende // =
Sameiet Hellerudveien 132 Dag Rune Bystrom
v/Peter Eriksen c/o Miljesikring AS
Hellerudveien 132 haraldrudveien 5
0687 OSLO 6 0581 OSLO 5

L AS/1lw i (. —

Dato

12.10.,1990
‘ Del meddeles at man ved siste besikligelse av ovennevnte arbeid ikke fant noe lovsiridig med hensyn 1l de bygningsmessige forhold.

For bygningssjefen

Bygningsinspekter

A. Sundt

ferdigatiesten omfatler de bygningsmessige forhold sami opparbeidelse av tomten og gjelder ikke for installasjon av saniteeranlegg,
sentralvarmeanlegg, gass og elekirisitet.

ShL €A1 ANDYORD




Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Eivind Braastad
HELLERUDVEIEN 132H

Dato: 06.05.2024

Deres ref: Var ref (Saksnr): Saksbehandler: Automatisert produksjon

Bestillingsnr.: 86490471
7794806

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.145 BNR. 403

Vi viser til bestilling av 20240506 for HELLERUDVEIEN 132H.

GNR. 145 BNR. 403

er, ifelge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 25.08.1988.

Arealet for eiendommen, med til- og framalinger fort i eiendomsregisteret i Oslo, er

121 m2

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.

Malestokk= 1: 1000.

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder

[ § ol Plan- og hygningsetaten Besoksadresse:
s, Bt Wahls gate 1, 0187 Oslo
i ] ot Boles 364 Sentrum

- . 0102 Oslo www pbe oslo kommune no
L 1 | MY

Sentralbord: 02 180 Banlgiro: 6003.05.58520
Kundesenteret: 2345 10 00 Orgar 971040 823 MV A
Telefaks: 23491001

E-post: postmettak@npbe.oslo.kommune,. no
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*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

(‘7‘7 Vedt.7.7.
2004
A )
DN
603800 604000
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Sl
(&)
Dato: 06.05.2024
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

Oslo

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

Reguleringskart

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

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

tning. Kan ikke brukes til

— Kartet er 1stilt for: Eier

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: 130150/ 86490471

Adresse: HELLERUDVEIEN 132H

Deres ref.: 13376/ EIBR@MSAKTV

Gnr/Bnr: 145/403

Kommentar:

Originalformat: A3
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjorsel

110 - Bolig m.tilh. anlegg

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
330 - Parkering/utfartsparkering

70 - Felles avkjersel
913 - Formalavgrensning
930 - Reguleringslinje

Formalgrense

Forelgpig plan
Plangrense (gammel lov)

Grense for bebyggelse

Byggegrense

Beregnet senterlinje veg

Bygningens avgrensing i beb. plan
Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Markagrense

Inn-/utkjering
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER L@S@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, 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 hengel3s, skal 13s 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.



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS

Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.

Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene

i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om rd&d eller hjelp i retten nér du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare fegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes @rlig - om du onsker det.

“Vi wnnet ingen & St@ alene”

Reftt skal veere reft. For alle.

o,

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir reft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes drlig ved
faktura fra HELP.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10400
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15100

Rettsomrdder du fér hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og hdndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde réd til ny sofa.

Egenandel kr 4 000 péloper
ved takst, tvist eller 10 fimer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pd kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris-
og vilkarsendringer. Hvis
premien ikke er innbetalt
ved overtakelse, vil avtalen
bli kansellert. For fullstendig
informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

Har du sporsmal?
Kontakt HELP p&
help.no/minside,

telefon 22 99 99 99

eller epost post@help.no

¢ HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pa viktige punkter for bade kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav fil filstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets starste advokatmiljo for boligkjopere, har laget en kort innfgring i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hort at de fleste brukte boliger har vaert solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig darligere stand at kjeper kunne né frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgér av
kjopsavtalen. Med kjopsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjopsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsd fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn ndr det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nér det er et awik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoeret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjor mangler efter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjoper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke sfilt noen konkrete krav fil hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Defte hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriften fil avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

godkjent. (9 H E I.P

Rett skal veere rett. For alle.
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Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis pd en forbrukervennlig mate, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal gjennomfores.

Vi har tro pd& at kjopere nd vil & bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsd fatt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjoperen
skal anses & kjenne ftil forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjeperen ikke kan klage pd& avvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjoperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som ftilbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstdr, anbefaler vi at du stiller sporsmdl fil selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé du underseke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsd fatt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjer at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjeper & vare klar over
Advokatene i HELP er forneyde med regelendringer som bidrar til at kjoper fér bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. o eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven noye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfelger vi saken for deg til den er l@st.

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikraftiredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nér informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kispesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av ndveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp
av fast eiendom.

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man ber derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.

a
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

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

Kopi av budjournal skal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjoper (sakalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.



Budskjema aktiv.

For eiendommen:

Adresse: Hellerudveien 132H Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0687 OSLO Saksbehandler: Eivind Braastad
Telefon: 986 30 821
Oppdragsnummer: 1009240057 E-post: eivind.braastad@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 farste 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 stér fritt til @ godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nér 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: 23.07.2024

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

Fedselsnr. (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




akuiv.

Tar deg videre



