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Kr3214.-
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Eierseksjon
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66/71 kvm
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Gnr. 130, bnr. 79
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Ditt nye hjem?

Velkommen til en nyere og lekker 3-roms med populaer beliggenhet
pa Malerhaugen/Ensjg. Kombinasjonen av Rolige, grgnne og
barnevennlige omgivelser i et samtidig sentralt bomiljg gjgr dette til et
attraktivt sted & bo!

Leiligheten har en god intern beliggenhet pa hjgrnet i byggets 5.
etasje, og byr pa en god atmosfeere med mye naturlig lysinnslipp fra
hgyreiste vinduer. Planlgsningen er meget godt tilpasset sosialt liv,
med dpen stue- og kjgkkenlgsning inndelt i naturlige soner. Her er det
0gsa utgang til en herlig balkong som er en fin forlengelse av stuen.

Hgydepunkter:

- Usjenert balkong med luftig utsyn

- To romslige soverom med fransk balkong vendt mot bakgéard
- Delikat bad

- HTH kjgkken med alt integrert

- Vannbéren varme

- Flott 1-stavs parkett

- Solrik felles takterrasse

- Veldrevet sameie og hyggelig bomiljg
- Lave felleskostnader

- To felleslokaler til utleie i sameiet

- Felles sykkelrom

- Rolig og sentralt
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Intervju med selger

Nar kjgpte dere eiendommen?
ljanuar 2024

Hva var avgjgrende for valget deres?

De store vinduene var nok mest avgjgrende, men den dagen vi var pa visning var en av de
kaldeste dagene i januar. Det var skikkelig godt 8 komme inn i denne leiligheten med gulvvarme
og god temperatur i alle rom, i stor kontrast til de eldre leilighetene vi hadde sett pa tidligere pa
dagen. Vi likte ogséa godt L-formen pa stua og kjgkken som gjorde det enkelt & mablere.

Hvorfor skal dere flytte?
Vi skal flytte fra Oslo og kjgpe smabruk.

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

At leiligheten fales s lys og luftig hele dagen pa grunn av de store vinduene. Vi har ogsa likt godt
de fine fellesomradene, hvor vi har feira alle de store begivenhetene de siste to ara, som
dapsfest og 30-arsdag.

Hvordan er naboene?

Det er mange unge folk pd samme alder og i samme livssituasjon som oss, som er veldig koselig
og gjer det lett 8 komme i kontakt med folk. Hvis det er fint veer, er det alltid noen & finne i
bakgarden eller pa takterrassen.

Hvordan er styret?
De er enkle 8 komme i kontakt med, og er opptatte av & holde oss beboere informert og
inkludert i det som skjer med sameiet.

Hvordan er solforholdene i og rundt boligen?
Vi har sol p4d morgenen og formiddagen i stua og pa balkongen.

Hva har veert deres stramforbruk sommer og vinter?
140 kwh pa sommer og 170 kwh pa vinter

Hva har dere likt best med omradet?

Det er et omrade hvor det skjer mye nytt hele tiden! Vi far med oss store og sma
lokalnyheter via facebooksiden Ensjg Aktuell Informasjon, hvor det rapporteres om alt
fra antall svaneegg denne varen til nyapninger i omradet.

Har dere noen favoritt-restauranter eller kafeer i omradet?

Som nybakte foreldre har Kafé En23, som ma veere Oslos mest barnevennlige kafé, veert en stor
favoritt. Det har ogsa blitt mye iskrem pa Happis om sommeren, og masse god italiensk fra Villa
Grossista.

Til slutt - beskriv boligen med to ord!
Lys og luftig!
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Velkommen til et moderne hjem med
populeer beliggenhet i Malerhaugveien!

Leiligheten har en god intern beliggenhet i
byggets 5. etasje og byr pa en god
atmosfaere med mye naturlig lysinnslipp fra
hoyreiste vinduer.

Boligen har en sosial planlgesning med
utgang til en herlig og balkong som er en fin
forlengelse av stuen.
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Sov godt!

Leiligheten har av to luftige og lyse soverom
med plass til seng, nattbord og
garderobelosning.

Begge soverom har store vinduer som kan
apnes til fransk balkong., vendt mot indre
bilfritt gdrdsrom.
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Sameiet

Sameiet er en flott, solrik takterrasse med
sittegrupper i ulike soner, solsenger og flott
beplantning.

Bakgarden er pent opparbeidet og hyggelig
med lekeplasser og sittegrupper - en gronn
oase tilbaketrukket fra vei- og biltrafikk.

Det finnes ogsa to selskapslokaler i sameiet,
som beboerene kan booke til ulike
arrangementer og selskaper, samt felles,
lukket sykkelrom.
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Naeromradet

Leiligheten ligger sentralt, men samtidig
tilbaketrukket pa Malerhaugen, ved Ens;jo.

En bydel som har vaert, og er under stor
utvikling, der gamle industriomrader gradvis
har blitt byttet ut med bo-, skole- og
grontomrader

Fra boligen er det fa min gange til Ensjo
T-bane og Ensjo Torg med hyppige avganger.
Det er ogsa kun en hyggelig spasertur til
Hovindammen med fine turmuligheter og
store grontarealer.

‘«;.f 1”
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 66 kvm
BRA - e: 5 kvm
BRA totalt: 71 kvm
TBA: 6 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 5 kvm Bod

5. etasje

BRA-i: 66 kvm Entré, bad, 2 soverom, kjgkken og stue

TBA fordelt pa etasje
5. etasje
6 kvm Balkong

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
9358 kvm

Tomtebeskrivelse
Fellestomt for sameiet. Fellesarealer er ryddig og pent opparbeidet med gressplen og
diverse beplantning.

Beliggenhet

Leiligheten ligger sentralt, men samtidig tilbaketrukket pa Malerhaugen, ved Ensjg . En
bydel som har veert, og er under stor utvikling, der gamle industriomrader gradvis har
blitt byttet ut med bo-, skole- og grgntomrader. Visjonen er & utvikle en bydel for urbane
mennesker som setter pris pa natur. Det er kort vei til butikker og kaféer pa
Fyrstikktorget, Hasle Torg og Ensjg, og en godt utviklet infrastruktur gjer det lett &
komme seg til og fra sentrum med kollektivtransport. Vinslottet pa Hasle har etablert
seg som et nytt og populaert mgtested og ligger i Vinmonopolets gamle industribygg
som har et flott arkitektonisk uttrykk. Bygget rommer na Vinslottet som er et
handelshus med butikker, serveringssteder og helseklinikk.

Malerhaugveien 37

33



34

Herav kan bl.a. 8 Fish sushi, Samson bakeri og pizza, Hasle Gastropub, Sugar&Spice,
Houz (lekkert interigr), Kitch'n, Apotek 1, Auster Salon, Kutt, Claire, Synsam, Spar og
Sterk Helse nevnes. Her finner du ogsa Minislottet hvor barna stortrives. Her finner du
innendgrs bilbane, TV-krok og et lite byttebibliotek. Aller nsermest boligen finner du
Fyrstikktorget, med bl.a. baker, strikkebutikk Garntopia, renseri, tannlege, baker
Hansen, fresh asian fusion(takeaway og sitteplasser) og Sgrensen sykler.

Malerhaugens historie:

Malerhaugen fikk sin betydning da inndelingen av nye lensmannsdistrikter ble vedtatt i
1849. Lensmann Hans Jensenius Hiorth (1808 - 1902) kjgpte garden Malerhaugen i
1850 og bygget lensmannsgarden i sveitserstil som en kan se i krysset Ensjgveien og
Strgmsveien. | arken, kalt Tingsalen, holdt Aker kommune sine sommerting. Da gikk
dommere og lensmenn gjennom siste halvars kriminaltilstand og rettssaker i
kommunen, delvis for a kontrollere at alt hadde gatt riktig for seg. Tingsalen ble ogsa
benyttet som rettslokale i enkelte saker. Lensmann Hiorth ble ogsa bedt om a etablere
fengsel pa sin eiendom. Dette bygget han pa nordsiden av tunet. Det ble innredet 11
celler i andre etasje og fgrste etasje ble bolig for betjenter, gardsarbeidere og
lensmannens skredder.

Nzeromradet har fotballbane, skgytebane, idrettshall, sytsmmehall og treningssenter.
Jordal Amfi og Valle Hovin ligger innenfor en radius pa ca. 10 min gange, og
friarealene rundt Valle Hovin og Valhall Arena er kjent for sine allsidige idrettsanlegg
og store konsertarrangementer. Her finner du ogsa idylliske Hovindammen med et rikt
fugleliv, og hjemmebanen til Valerenga Fotball. Det er for gvrig kort vei til Kampen Park
og Tgyenparken med Tgyenbadet, noe som gir god rekreasjon gjennom aret.

Det er flere naerbutikker i naerheten, og etter hvert som nye Ensjg utvikles vil det
komme ytterligere butikker. Det er Kiwi, Rema 1000, Apotek 1, Spar og Apent Bakeri. |
Tiedemannsbyen pa Ensjg finner du Joker og Boulangerie M, et fransk
handverksbakeri. | dag kan man fa tak i det meste pa kjgpesenteret Hasle Torg - med
blant annet stor matbutikk, apotek, blomsterbutikk, bakeri og vinmonopol. | omradet
finner du ogsa brasseri, frisgr, apotek, pizzeria og litt smabutikker. Griinerlgkka ligger
innen en hyggelig rusletur fra leiligheten, eller hvorfor ikke benytte sykkelen eller en
el-sparkesykkel som transport. Turen via Tgyen hageby og Keyserlgkka er en herlig tur
med fantastisk arkitektur, fjordutsikt og parkopplevelse.

Oslo sentrum og handelsomradet Alnabru er godt innen rekkevidde via offentlig
kommunikasjon og bil. Det er gaavstand til Intility Arena og nye Jordal Amfi for
sportsinteresserte, og pa sensommeren kan man oppleve @yafestivalen i Toyenparken.
Det dpnes jevnlig nye spiseplasser og barer i naerheten, som gastropuben "Safe as
Milk" pa Ensjg og bydelskroen "Lun" pa Hasle Torg. For smabarnsfamilier er det et stort
fellesareal med blant annet lekeplass. | tillegg er det gangavstand til flere etablerte
skoler og barnehager, og flere er planlagt i omradet rundt, se vedlagte nabolagsprofil.

Malerhaugveien 37



Omradet gir mulighet for offentlig kommunikasjon via buss, T-bane og flybuss. Det er
kort vei til Ensjp T-banestasjon, med kun 8 min inn til sentrum. Med bil fra Ensjg tar det
ca. 10 min til Grgnland, 9 min til Oslo S, 11 min til Ekeberg og 35 min til Oslo lufthavn.

Her ligger alt til rette for en behagelig hverdag!

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid

Barnehager:

Fyrstikkalleen barnehage (1-6 ar) - 0.3 km
Alleen barnehage (0-5 ar) - 0.4 km
Hovinenga barnehage (1-5 ar) - 0.4 km

Skoler:

Hasle skole (1-7 kl.) - 1.1 km

Kampen skole (1-7 kl.) - 1.1 km
Teglverket skole (1-10 kl. - 1.3 km
Teglverket skole (1-10 kl.) - 0.1 km
Jordal skole (8-10 kl.) - 1.5 km

Valle Hovin videregaende skole - 0.9 km
Etterstad videregaende skole - 1.1 km

Bygningssakkyndig
Pal Morten Pedersen

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Utvendig:

Grunnmur i betong. Yttervegger i stal, betong- og trekonstruksjon forblendet utvendig
med teglstein, og panel mot balkonger. Yttertak i flatt oppforet betongdekke tekket
med takpapp/folie. Det er ingen ngyaktig kjennskap til hvilken type byggegrunn det er
pa eiendommen. Antatt fundamentert pa stgpte saler pa fast grunn eller faste,
komprimerte masser.

Innvendig:
Vinduer med 3-lags glass produsert i 2022. Lyd og brannklassifisert entredgr med
kikkehull. Boligen har etasjeskille i prefabrikkerte betongelementer.
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35



36

Sammendrag selgers egenerklaering

Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa bad/vatrom?

Ja. Sprekk i fuge over nederste flis.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret? Ja. Fagleert arbeid: Skrapte av fugen
og la i ny fugemasse. Dekket av nybyggaranti. Utfgrt av utbygger i 2026.

Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja. Ufaglzert arbeid: Hengt opp knagg til handkle. Silikonerte hullet. Utfgrt i 2024.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert? Nei, ikke som jeg
kjenner til.

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

Vet du om bruken av eiendommen eller omradet rundt kan endres av foreslatte eller
vedtatte reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
Ja. Skal bygges skole og parkomrade pa nabotomt.

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

Ja. Sgkt om etablering av begravelsesbyra i naeringslokaler pa andre siden av sameiet
(ikke vart bygg). Sameiet har motsatt seg dette. Det er forelgpig ikke opprettet
byggesak hos Plan- og bygningsetaten.

Er det bestilt Norgespris pa strgm?

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

Innhold

5. etasje: Entré, bad, 2 soverom, kjgkken og stue.
Balkong pa ca. 6 kvm.

Bod i kjeller pa ca. 5 kvm.

Boligen disponerer eksterne boder som er malt opp av takstmann. Det gjgres
oppmerksom pa at boligens eksterne boder tilhgrer borettslagets fellesareal, og at
bodene saledes ikke eies av den enkelte andelseier. Dette medfgrer at borettslaget i
fellesskap beslutter bruken, og at man ikke selv har eierrett og rettsvern for bodene.
Borettslaget kan ved vedtak beslutte annet bruk av fellesarealet og disponering av
bodarealene kan dermed opphgre.
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Standard

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Det er ikke gitt TG 2 eller 3 for noen
forhold.

Innbo og Igsgre

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

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

TV/Internett/Bredband
Sameiet har kollektiv avtale for TV/bredband som er inkludert i felleskostnadene.

Parkering

Leiligheten disponerer ikke egen parkeringsplass. Gateparkering etter gjeldende
bestemmelser. Det er beboerparkering i omradet. Ved anskaffelse av beboerparkering
kan man parkere dggnet rundt ogsa utover det som er maksimal parkeringstid - pa
parkeringsplasser regulert til beboerparkering.

Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Griinerlgkka
og Sagene:

Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 6200 kroner for ett ar

El-bil : 2090 kroner for ett ar

Motorsykkel og moped: 3100 kroner for ett ar

El-motorsykkel og el-moped: 1045 kroner for ett ar

Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon se:
https://www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-parkering/parkering/
beboerparkering/.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Tryg Forsikring, polisenummer 3662988

Diverse

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en boligseksjon hvis kjgpet farer til at
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjop av fritidsboliger. Det finnes ogsa
enkelte andre unntak i bestemmelsen.
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Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

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

Energi

Oppvarming

Leiligheten oppvarmes med vannbaren gulvvarme i deler av leiligheten. Felles
varmtvann. Balansert ventilasjon.

Informasjon om stremforbruk

Selger har gjort avtale om Norgespris for strgm. Avtalen er bindende, fglger
eiendommen (malepunktet) og Igper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE -
WWw.Nnve.no

Energimerke
D

Informasjon om energiklasse

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

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 7 000 000

Omkostninger kjgper
7 000 000 (Prisantydning)

Omkostninger

175 000 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

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

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))
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176 390 (Omkostninger totalt)

188 290 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

191 090 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

7 176 390 (Totalpris. inkl. omkostninger)

7 188 290 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
7 191 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Informasjon om eiendomsskatt

Oslo kommune har eiendomsskatt, og noen leiligheter er pavirket av dette. Det ma
derfor paregnes at eiendomsskatt kan palgpe. Beregning av eiendomsskatt vil kunne
avhenge av om boligen er primaer- eller sekundeerbolig. | borettslag, boligsameier og
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre
okning i felleskostnadene.

Formuesverdi primaerbolig
Kr 1 838 151 for ar 2025

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 7 352 604 for ar 2025

Tilbud om lanefinansiering

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

Boenheten
Eierbrok
66/13361

Felleskostnader inkluderer

Felleskostnadene er pa kr. 3 214,- pr. mnd og inkluderer TV/bredband, kommunale
avgifter, felles bygningsforsikring, drift og vedlikehold.
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Felleskostnader pr. mnd
Kr3214

Kommentar fellesgjeld
Sameiet har ingen lan.

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Malerhaugkvartalet

Organisasjonsnummer
931807927

Om sameiet
Sameiet Malerhaugkvartalet bestar av 193 boligseksjoner, 1 neeringsseksjon og har
ingen ansatte.

Det er avtale om renhold av fellesarealer og vaktmestertjenester.

Styret har etablert informasjonsskjermer («Styretavla») ved alle inngangspartiene i
sameiet. Her kan beboere fa med seg viktige beskjeder fra styret og leverandgrer. |
tillegg oppfordres beboerne til 4 varsle om stgyende oppussing, arrangementer og
andre viktige beskjeder som angar naboene i sameiet.

For & na ut med informasjon har styret ogsa sendt ut flere nyhetsbrev pa e-post og pa
beboerportalen Bonabo fra USBL. Viktige beskjeder eller meldinger som haster sendes
0gsa ut per SMS.

Neeringseiendommen i fgrste etasje av Malerhaugveien 29 er i dag eid av
Malerhaugveien Neering AS, og eiendommen er til salgs ved Oslo Handelseiendommer
AS. Megler har vaert i kontakt med Oslo Handelseiendommer AS den 20.01.2026 vedr.
eiendommen, og daglig leder opplyser at de er for tiden i dialog med flere aktgrer, blant
annet et begravelsesbyra, en mgbelforretning og en sykkelbedrift. Eiendommen er
annonsert bade til salgs og til leie. Videre informerer daglig leder at det er for tiden
intern ferieavvikling i deres selskap og det foreligger ingen endelig avklaring pa salg/
utleieforhold. | september 2025 gjorde styret oppmerksom pa at et begravelsesbyra
var interessert i eiendommen. Sameiet Malerhaugkvartalet, Malerhaugveien 41
Borettslag og Malerhaugveien 34 Sameie er svaert imot begravelsesvirksomhet i
lokalet, og har sendt inn innsigelser til Oslo kommune angaende bruk av eiendommen
til et slikt formal. Styret i Malerhaugkvartalet Sameie delte med beboere 04.01.2026 at
de ikke har noe ytterligere informasjon om saken, men at det er stor sannsynlighet at
saken vil avgjgres hos Statsforvalteren etter klager til Oslo kommunes Plan- og
Bygningsetaten hvis begravelsesbyraet ender opp med a kjgpe eiendommen.
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Se saken hos Plan- og bygningsetatens saksinnsyn ved a sgke pa saksnummer 2025/
03397 pa www.innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn.

Sameiet har to felleslokaler som kan benyttes av beboerne: Aktivitetsrommet i fgrste
etasje i Malerhaugveien 39, og Loftstua pa takterrassen. Begge lokalene ble ferdigstilt
for utleie i april/mai 2024.

Aktivitetsrommet ble skilt av fra inngang sykkelgarasje med eget inngangsparti, ny
inngangsdgr, ny vegg, sterre kjgkken, stor tv-skjerm og mgbler/innredning som er
tilpasset selskaper pa 50-70 personer. Montering av bord/stoler/oppheng og maling av
vegger ble gjort pa dugnad fra medlemmer i styret og neerstdende familie. Kjgkkenet
ble oppgradert med overskap, en ekstra oppvaskmaskin, to komfyrer og utvidet
benkeplate. Det ble ogsa hengt opp store bilder med motiver fra neeromradet.
Sofagruppe ble hentet gratis pa Finn. De fleksible mgbleringsmulighetene gjor at
rommet egner seg for bade sma og store selskaper som for eksempel bursdag,
navnefest, konfirmasjon og lignende. Beboere kan leie lokalene til lukkede
arrangement.

Loftstua pa takterrassen har ogsa blitt betydelig oppgradert med stgrre kjokken,
platetopp og bord/stoler og lamper. Rommet egner seg for selskaper pa inntil 16
personer. P4 sommeren er det ogsa mulig & reservere en mindre del av takterrassen i
umiddelbar tilknytning til lokalet.

Lanebetingelser fellesgjeld
Sameiet har ingen felleslan per opplysninger mottatt fra forretningsforer.

Forkjgpsrett
Det foreligger ingen forkjgpsrett i sameiet.

Regnskap/budsjett

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

Styregodkjennelse
Det foreligger ikke krav til styregodkjennelse av ny eier.

Vedtekter/husordensregler

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

I henhold til sameiets vedtekter §3-2:

Dyrehold er tillatt sa lenge dette ikke er til ulempe for de gvrige brukerne av
eiendommen.

I henhold til sameiets husordensregler §12:

Det er tillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de gvrige beboerne.
Pa sameiets eiendom er det bandtvang hele aret. Dyrets eier er ansvarlig for a fjerne
dyrets avfgring i og pa sameiets omrade. Dyr skal holdes borte fra barnas lekeplasser.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Det avholdes dugnad i sameiet.

Forretningsforer
Forretningsforer
Boligbyggelaget Usbl

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 130, bruksnummer 79, seksjonsnummer 92 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:

301/130/79/92:

26.06.1957 - Dokumentnr: 7355 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om kloakkledning

Bestemmelse om gjerde

Regulering av areal i forbindelse med veggrunn/jernbanegrunn
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79

Gjelder denne registerenheten med flere

08.07.1957 - Dokumentnr: 8031 - Erkleering/avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann- og kloakkreglement
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79

Gjelder denne registerenheten med flere

17.12.1957 - Dokumentnr: 15678 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om gjerde

Bestemmelse om kloakkledning

Regulering av areal i forbindelse med veggrunn/jernbanegrunn
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Overfert fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79
Gjelder denne registerenheten med flere

26.04.1958 - Dokumentnr: 4569 - Bestemmelse om vannledn.
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:102

Med flere bestemmelser

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79

Gjelder denne registerenheten med flere

04.09.1958 - Dokumentnr: 10018 - Bestemmelse om vannledn.

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79
Gjelder denne registerenheten med flere

05.12.1958 - Dokumentnr: 14570 - Bestemmelse om gjerde
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79
Gjelder denne registerenheten med flere

01.03.1960 - Dokumentnr: 2507 - Bestemmelse om bebyggelse

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79
Gjelder denne registerenheten med flere

17.08.1960 - Dokumentnr: 9760 - Bestemmelse om vannledn.
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:105

Bestemmelse om kloakkledning

Med flere bestemmelser

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79

Gjelder denne registerenheten med flere

09.12.1965 - Dokumentnr: 17520 - Best. om vann/kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:93

Med flere bestemmelser

Overfort fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79

Gjelder denne registerenheten med flere

09.01.1967 - Dokumentnr: 990192 - Bestemmelse om gjerde
Bestemmelse om bebyggelse

Med flere bestemmelser

Overfort fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79

Gjelder denne registerenheten med flere
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07.11.1973 - Dokumentnr: 21159 - Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om tilfluktsrom

Overfort fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79

Gjelder denne registerenheten med flere

10.08.1977 - Dokumentnr: 17191 - Best. om vann/kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:80

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79

Gjelder denne registerenheten med flere

29.11.1977 - Dokumentnr: 27128 - Erklaering/avtale
Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79

Gjelder denne registerenheten med flere

29.10.2018 - Dokumentnr: 1470394 - Bestemmelse om adkomstrett
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune

Org.nr: 958 935 420

Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune

Rettighetshaver allmennheten

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79

Gjelder denne registerenheten med flere

09.12.2022 - Dokumentnr: 1403961 - Bestemmelse om nettstasjon
Rettighetshaver: Elvia AS

Org.nr: 980 489 698

Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/kabler
Bestemmelse om bebyggelse i naerheten av anlegg/ledninger/kabler
Bestemmelse om endring i terrenget i naerheten av anlegg/ledninger/kabler
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79

Gjelder denne registerenheten med flere

26.05.2023 - Dokumentnr: 541322 - Bruksrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79

Gjelder denne registerenheten med flere

26.05.2023 - Dokumentnr: 541322 - Bruksrett
Gjensidig bruksrett til takterasser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79

Gjelder denne registerenheten med flere
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26.05.2023 - Dokumentnr: 541322 - Bestemmelse om adkomstrett

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:241
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242
Overfert fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79
Gjelder denne registerenheten med flere

21.04.2026 - Dokumentnr: 435543 - Registerenheten kan ikke disponeres over uten

samtykke fra rettighetshaver

Rettighetshaver: Fremtiden Eiendomsmegling AS
Org.nr: 982 253 896

Elektronisk innsendt

23.06.2023 - Dokumentnr: 664219 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 92
Formal: Bolig

Sameiebrgk: 66/13361

24.11.2023 - Dokumentnr: 1319150 - Erklaering/avtale

Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:
Rettighet hefter i:

Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:1
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:2
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:3
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:4
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:5
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:6
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:7
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:8
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:9
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:10
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:11
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:12
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:13
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:14
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:15
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:16
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:17
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:18
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:19
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:20
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:21
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:22
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:23
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:24
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:25
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Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:26
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:27
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:28
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:29
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:30
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:31
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:32
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:33
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:34
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:35
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:36
Bestemmelse om parkering

Bestemmelse om boder

Bestemmelse om adkomstrett, drift og vedlikehold for teknisk rom
Gjelder denne registerenheten med flere

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 13.01.2026. At ferdigattest foreligger er likevel ingen
garanti for at det ikke er utfgrt sgknadspliktige tiltak, uten at dette er omsgkt.

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

Ferdigattest/brukstillatelse datert
13.01.2025.

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

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen ligger i et omrade regulert til kombinert bebyggelse og anleggsformal,
byggegrense, regulert hgyde og bebyggelse som forutsettes fjernet ihht
reguleringsplan med reguleringsbestemmelser S-5037 vedtatt 12.06.2019.

Det foreligger en plansak som omfatter eiendommen, saken gjelder tilrettelegging for
syklende og gaende i Grenseveien mellom @kernveien og Grenssesvingen med
saksnummer 202460006.

Det foreligger en pagaende plansak som gjelder regulering til barnehage, barneskole
og park med saksnummer 202118619.

Eiendommen ligger i réd og gul sone for stgy fra veg. Planforslaget innebaerer helhetlig
regulering av tre eiendommer til barneskole, barnehage og park. Tiltaket legger opp til
hgy tetthet mot Grenseveien i nord og med utadrettet funksjon i 1.etasje. Park og
uteoppholdsarealer far gode solforhold. Grgnvold gard er registrert som kulturminne.
Garden med uteareal (parken) skal innlemmes i planomradet og ivaretas som
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kulturminne. Det planlegges stengning av Grgnvoll alle slik at det blir en god
sammenheng mellom parken og skolegarden. Ny gang og sykkelvei foreslas gjennom
parken. Grgnvoll alle mellom parken og Malerhaugveien oppgraderes i trdd med VPOR.
Det etableres gangvei, alternativ gang- og sykkelvei, fra Grenseveien i nord til Grgnvoll
alle i syd.

Andre plansaker i omradet:

202008314 - Grenseveien 65 - 67 - Omregulering til boligformal

202017619 - Naeringsbygg - Grenseveien 99 - utarbeidelse av planforslag
201703173 - Karoline Kristiansens vei 1 - 9 - Fyrstikktorget - planforslag til politisk
behandling

202201642 - Grensesvingen 12 med flere - Grensesvingen 2-18 - Utvidelse av
kontoreiendom

202209626 - Ensjgveien 16-22 - Naering/kontor - Planforslag til offentlig ettersyn
201918011 - Gladengveien 1 og Ensjgveien 14 - oppdatering av planforslag etter
offentlig ettersyn

Pagaende byggesaker i nseromradet:

202523450 - Grenseveien 71 - fasadeskilt - Green Storage

202509172 - Malerhaugveien 15 - 21 - Oppfgring av fire boligblokker pa lokk
202512312 - Malerhaugveien 28 - oppfgring av to boligbygg med barnehage i
underetasje og felles parkeringskjeller

202519511 - Fyrstikkalléen 20 - etablering av turvei

202520495 - Malerhaugveien 20 - oppfgring av boligblokk med barnehage i
underetasje

202519221 - Ensjg - Etablering av grgntdrag - @stre parkdrag - etablering av grgntdrag
2025232009 - Gladengveien 9A - forhandskonferanse, oppfering av nye bygg og
etablering av bykvartal

202522491 - Stalverkskroken 19 - reparasjon av brannskille

202507608 - Karoline Kristiansens vei 4 og 6 - bruksendring av lokale til treningsstudio
202523151 - Grgnvoll allé 10 J-K - bruksendring og etablering av treningsstudio
202509836 - Grgnvoll allé 6 A-B, 8 A-B, 10 J-K - oppfaring av to boligbygg med naering
og parkeringskjeller - Tidligere adresse: Grenseveien 97

202510502 - Grgnvoll allé 2 A-C, 4 A-D, 10 A-H - oppfgring av tre boligbygg - Tidligere
adresse: Grenseveien 97, Grensesvingen 9

Legalpant

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

Kjopsbetingelser

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

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

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

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

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

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til 4 ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.
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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
gjennomfgrt kundetiltak og dette forer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som
boligkjgperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det
gjeres oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pd kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.
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Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,80% av kjspesum for

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

3 000 Betalingsutsettelse

2 000 Digital annonsering

5 000 Fotografering

1910 Innestaelsesgaranti

5 000 Innhenting av kommunale opplysninger
0 Kommunale opplysninger

13 900 Markedspakke

6 900 Oppgjgrshonorar

5 000 Opplysninger fra forretningsfgrer

19 390 Tilretteleggingsgebyr

3 500 Visninger/overtakelse per stk.

6 570 Eierskiftegebyr

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet
9 875 Utlegg takst/tilstandsrapport

Totalt kr: 121 600

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

Ansvarlig megler

Kamilla Jaeger

Partner / Eiendomsmegler
kamilla.jeger@aktiv.no
TIf: 976 64 473

Ansvarlig megler bistas av
Kaisa Strgm
Eiendomsmeglerfullmektig
kaisa.strom@aktiv.no

TIf: 480 61 076

Oppdragstaker
Fremtiden Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 982253896
Grgnlandsleiret 23, 0190 OSLO

Salgsoppgavedato
28.04.2026

Malerhaugveien 37
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Tilstandsrapport

gﬁg Boligbygg med flere boenheter
(® Malerhaugveien 37, 0661 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 130, bnr. 79, snr. 92

Sum areal alle bygg: BRA: 71 m? BRA-i: 66 m?

AT

Befaringsdato: 15.04.2026 Rapportdato: 16.04.2026 Oppdragsnr.: 18206-1103 Referansenummer: JP1574
Autorisert foretak: Vannmannen AS Sertifisert Takstingenigr: Pal Morten Pedersen

)
TAKSTHUSET

TAKSTMENN | KONTORFELLESSKAP

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

pmp@taksthuset.no
908 44 088

Oppdragsnr.: 18206-1103

Befaringsdato: 15.04.2026
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Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Malerhaugveien 37, 0661 OSLO 0375 OSLO
Gnr 130 - Bnr 79
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

© iVerdi 2023

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Malerhaugveien 37, 0661 OSLO 0375 OSLO
Gnr 130 - Bnr 79
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0

Oppdragsnr.: 18206-1103 Befaringsdato: 15.04.2026 Side: 4 av 17
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Malerhaugveien 37, 0661 OSLO
Gnr 130 - Bnr 79
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

En lys og pen leilighet beliggende i ett populaert boligomrade pa
Ensjg. Omradet har flotte park og grgntomrader som blant annet
Kampen Park, Valerenga Park, Botanisk hage og Tg@yen park. Det
er ogsa fine nye turstier pa Ensjg og Valle Hovin.

Felles takterrasse med flott utsikt og solforhold

Leiligheten ligger i 5. etasje. Det er heis i bygget. Det er god
standard over innredninger, overflater og utstyr, med standard
fra byggearet.

Leiligheten oppvarmes med vannbaren gulvvarme i deler av
leiligheten. Felles varmtvann. Balansert ventilasjon.

Gateparkering etter omradets gjeldene bestemmelser.

Felles trapper i betong.
Felles brannvarslingsanlegg.
Sprinkleranlegg.

Felles varme.

Fells varmtvann.

Dgrcalling.

Grunnmur i betong.

Yttervegger i stal, betong- og trekonstruksjon forblendet
utvendig med teglstein, og panel mot balkonger.

Yttertak i flatt oppforet betongdekke tekket med takpapp/folie.
Det er ingen ngyaktig kjennskap til hvilken type byggegrunn det
er pa eiendommen. Antatt fundamentert pa stgpte saler pa fast
grunn eller faste, komprimerte masser.

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

Boligbygg med flere boenheter

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

Oppdragsnr.: 18206-1103 Befaringsdato:

15.04.2026

Vannmannen AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Side: 5av 17
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Malerhaugveien 37, 0661 OSLO
Gnr 130 -Bnr 79
0301 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20
]

15

10

Antall

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Det er ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er
underlagt sameiets/ borettslagets ansvarsomrade. Det gjelder
blant annet yttervegger, takkonstruksjon, taktekking, drenering,
grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper, felles kjeller, og
felles loft.

Arealene er beregnet og rom er definert etter dagens faktiske
bruk, uavhengig av hva som er godkjent av
bygningsmyndighetene.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljp og sikkerhet

Ga til side

Oppdragsnr.: 18206-1103 Befaringsdato:  15.04.2026

Vannmannen AS
Heggelibakken 4
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Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Malerhaugveien 37 , 0661 OSLO 0375 OSLO
Gnr 130-Bnr 79
0301 OSLO

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
2023

Anvendelse

Standard

Vedlikehold

UTVENDIG

Vinduer

Beskrivelse

Vinduer med 3-lags glass produsert i 2022.

Det ble ikke registrert skader eller behov for tiltak utover normalt vedlikehold.

Dogrer

Beskrivelse
Lyd og brannklassifisert entredgr med kikkehull.

Balkongdgr og dgrer til de franske balkongene med 3-lags glass produsert i 2022.

Det ble ikke registrert skader eller behov for tiltak utover normalt vedlikehold.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Balkong i murkonstruksjon md trefliser pa ca. 6 m2.

Hgyden pa rekkverket er 121 cm.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse
Det er enstavs parkett pa gulvene.

Det er malte slette veggoverflater.

Det er malte takoverflater.
Takhgyden er 266 cm og 225 cm.

Gulv, tak og veggoverflatene er godt vedlikehodt.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse
Boligen har etasjeskille i prefabrikkerte betongelementer.

Ingen vesentlige avvik ble registrert. Malt lokalt avvik er <10mm og totalt avvik <15 mm pr. rom.

Oppdragsnr.: 18206-1103 Befaringsdato: 15.04.2026 Side: 7 av 17
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Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Malerhaugveien 37, 0661 OSLO 0375 OSLO
Gnr 130 -Bnr 79
0301 OSLO

Tilstandsrapport

60

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Det er hvite glatte dgrer.

Dgrene er godt vedlikeholdt.

VATROM

5. ETASJE > BAD
Generell

Beskrivelse
Badet er oppfgrt etter forskrifter fra byggetiden.

Badet er prefabrikert badekabin.

5. ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Det er fliser pa veggene. Stal takplater.

Overflatene er godt vedlikeholdt.

5. ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse

Det er fliser pa gulvet med vannbaren gulvvarme.

Det er en hgydeforskjell pa ca. 40 mm fra topp slukrist til topp flis ved dgren. Dette er innenfor dagens krav.

5. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Det er plastsluk. Det er ikke mulig @ konstatere om membranen er festet til klemringen pa denne type sluk.

Oppdragsnr.: 18206-1103 Befaringsdato: 15.04.2026 Side: 8 av 17



Malerhaugveien 37, 0661 OSLO
Gnr130-Bnr79
0301 OSLO

Tilstandsrapport

5. ETASJE > BAD
Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Vannmannen AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

P& badet er det servant med servantskap, veggfestet toalett med skjult sisterne, hjgrnedusj med innfellbare glassdgrer, nedsenket gulv i dusjen.

Opplegg for vaskemaskin.

Sanitaerutstyret er godt vedlikeholdt.

5. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse
Det er felles mekanisk avtrekk. Det er tilluft ved dgren.

5. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er ikke foretatt da badet er en prefabrikkert baderomskabin.

Det er utfgrt sgk med fuktindikator i overflater med synlig tettesjikt (fliser, belegg, tapet, baderomsplater) i og omkring vatsoner. Undersgkelsen viser

ingen tegn pa fukt.

KJBKKEN

5. ETASJE > KI@KKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Hvit HTH kjgkkeninnredning med glatte fronter. Integrert kjgleskap med fryser, komfyr, induksjonstopp og oppvaskmaskin. Kjgkkengy fra IKEA.

Vaskekum nedfelt i laminat benkeplate.
Det er montert lekkasjestoppere i kjigkkenbenken, og komfyrvakt.

Kjskkeninnredningen er godt vedlikeholdt.

5. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 18206-1103 Befaringsdato: 15.04.2026
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Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Malerhaugveien 37, 0661 OSLO 0375 OSLO
Gnr130-Bnr79
0301 OSLO

Tilstandsrapport

62

Mekanisk kjgkkenvifte med avtrekk ut i kanal.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Beskrivelse

Det er rgr i rgrsystem med fordelerskap pa badet. Det er stoppekraner i fordelerskapet.

Kontrollen er avgrenset til innvendig i boligen, og kontrollen stopper ved veggjennomfgringer.
Resterende er sameiet/borettslaget sitt ansvar

Avlgpsrgr
Beskrivelse
Det er plast og stgpejern avigpsrgr.

Kontrollen er avgrenset til innvendig i boligen, og kontrollen stopper ved veggjennomfgringer. Resterende er sameiet/borettslaget sitt ansvar.

Det er ikke pavist noen stakeluke i boenheten. Staking kan utfgres via sluk eller andre installasjoner med avigp.

Ventilasjon

Beskrivelse

Det er felles balansert ventilasjon i boligen.

Vannbaren varme

Beskrivelse

Det er vannbdren gulvvarme i entre, bad og stue/kjpkken.

Elektrisk anlegg

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

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.
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Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Malerhaugveien 37, 0661 OSLO 0375 OSLO
Gnr 130 -Bnr 79
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Beskrivelse
Sikringsskapet er plassert i entre med automatsikringer.
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.
2023

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

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?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei

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

anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap
10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig 3 sjekke uten & fjerne kapslinger?
Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Nei
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Malerhaugveien 37, 0661 OSLO 0375 OSLO

Gnr 130-Bnr 79
0301 OSLO

Tilstandsrapport
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FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dGpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pa G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljp og sikkerhet

Beskrivelse
Det er felles brannvarslingsanlegg og sprinkleranlegg i boligen.

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmaling er ikke relevant

Oppdragsnr.: 18206-1103 Befaringsdato: 15.04.2026 Side: 12 av 17



Malerhaugveien 37 , 0661 OSLO
Gnr 130 - Bnr 79
0301 OSLO

Vannmannen AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

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

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

Internt

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

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

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

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Oppdragsnr.: 18206-1103 Befaringsdato:

15.04.2026

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

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

Side: 13 av 17
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Malerhaugveien 37 , 0661 OSLO
Gnr 130 -Bnr 79
0301 OSLO

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?
Innglasset balkong

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRAb)
5. Etasje 66 5
SUM 66 E
SUM BRA 71
Romfordeling
i Internt bruksareal Eksternt bruksareal
Etasje ;
(BRA-i) (BRA-e)
5. Etasje EhtFE, bad, soverom, soverom 2, Bod
kjgkken, stue
Kommentar

Boligen disponerer 1 kjellerbod pa ca. 5 m2.

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

Nyere handverkstjenester

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

Oppdragsnr.: 18206-1103 Befaringsdato:  15.04.2026

Vannmannen AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Terrasse- og balkongareal

S (TBA)
71 6
6

Innglasset balkong
(BRA-b)

[Jia  [“]Nei
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Malerhaugveien 37 , 0661 OSLO
Gnr 130 -Bnr 79
0301 OSLO

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
15.4.2026 Pal Morten Pedersen Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal
301 OSLO 130 79 92 0m?
Adresse

Malerhaugveien 37

Hjemmelshaver
Tengesdal Didrik Sten, Tengesdal Ida

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

En lys og pen leilighet beliggende i ett populaert boligomrade pa Ensjg.
Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Pent opparbeidet tomt med gressplen lekeapparater og asfaltere gangveier.
Tinglyste/andre forhold

Ikke underspkt.

Oppdragsnr.: 18206-1103 Befaringsdato:  15.04.2026

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Vannmannen AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Eieforhold

Ikke relevant

Side: 15 av 17
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Malerhaugveien 37 , 0661 OSLO
Gnr 130 -Bnr 79
0301 OSLO

Vannmannen AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Plantegninger 07.04.2026 Gjennomgatt Nei
Egenerklaeringsskjema 13.04.2026 Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrerinfo 16.04.2026 Gjennomgatt Nei
Kommunalinformasjon 16.04.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 16.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Malerhaugveien 37 , 0661 OSLO
Gnr 130 - Bnr 79
0301 OSLO

Vannmannen AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

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

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

Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

Oppdragsnr.: 18206-1103

Befaringsdato: 15.04.2026

og pigger.

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

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

Areal

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

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

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

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

Personvern

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

Side: 17 av 17
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Selgers egenerkleering

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

Selgere Didrik Sten Tengesdal
|da Tengesdal
Boligen « Boligen ble kjgpt 2024

Malerhaugveien 37
06610slo

0301-130/79/0/92

Fremting

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

« Boligselger har kjopt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1002260138 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
+Ja

Sprekk i fuge over nederste flis.

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

Fagleert arbeid:

1. Hovilket ar ble jobben fullfgrt?: 2026
Firmanavn: Utbygger

Beskrivelse av arbeidet: Skrapte av fugen og la i ny fugemasse. Dekket av
nybyggaranti.

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

Ufaglaert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2024

Beskrivelse av arbeidet: Hengt opp knagg til handkle. Silikonerte
hullet.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Drenering, fukt og lekkasje

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

8. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget? 2
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+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

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

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

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

Eiendommen og omgivelsene

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

+Ja

Skal bygges skole og parkomrade pa nabotomt.

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

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?
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* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

+Ja

Sekt om etablering av begravelsesbyra i neeringslokaler pa andre siden av sameiet (ikke vart bygg). Sameiet har
motsatt seg dette. Det er forelgpig ikke opprettet byggesak hos Plan- og bygningsetaten.

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

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

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

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som falger med eiendommen?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris pé strem?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strgm til fast pris pa 50 gre pr. kilowattime
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med

Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens
nettsider.
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33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til



AN

Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

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

no.

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

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremtind ‘
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ENERGIATTEST

N2
> enovo

Adresse Malerhaugveien 37
Postnummer 0661

Sted OSLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 130

Bruksnummer 79
Seksjonsnummer 92

Andelsnummer =
Festenummer =
Bygningsnummer 300844533
Bruksenhetsnummer HO0501

Merkenummer 1bc379d8-2717-4ee9-817c-0calaa347856

Dato 19.10.2023

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

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

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

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens 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 & ikke oppgi malt energibruk.



| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjert: 16.04.26 Side 1 av 2
Sameiet Malerhaugkvartalet Var ref.: 2126/92 Fodselsdato eier: 15.05.1994
Malerhaugveien 37 Type: Boligsameie Fodselsdato medeier:  09.03.1994
0661 OSLO Eiere: Didrik Sten Ingebrigtsen, Ida Tengesdal
Organisasjonsnr: 931 807 927 Seksjonsnr: 92
[1: Felleskostnader
Tot. innev. maned: 3214
Felleskostnader:  Felleskostnader drift 2965
Tilleggsytelser: TV / Bredband 249

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmaneden, unntatt ved overtakelse den 1. i maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger
gjer opp seg imellom for oppgjersmaneden

[3: Fellesgjeld

Ajourf. Andel f.gj. (Ian): 0 Gjeld siste arsoppg.: 2163
Klient ajourf. lan: Klient gj. s. arsoppg.: 430 854
[4: Sarskilte opplysninger

Klausuler:

Styreleder: Rune Berge

Adresse: Malerhaugveien 29

Postnr/-sted: 0661 OSLO

Telefon: Mob.: 97076427

E-post: rune@malerhaugkvartalet.no

|6: Ligning - 2025

Gjeld: 2163 Andre inntekter: 140
Annen formue: 0 Utgifter: 460

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no

|7: Palydende

Palydende: Opprinnelig innskudd:
Seksjonsnr: 92 Partialobligasjonsnr:
|8: Bygning/eiendom

Byggear: 2023

Gards/bruksnr: 130/79 - seksjon:92
Bygningstype: Blokk

Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 9358

|9: Forsikring

Forsikret i: Tryg Forsikring Polisenr: 3662988

[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Ferdigstillt: 03.10.2023 Farste innflytting: 03.10.2023 SSBnr: H0501
Etasje: 5 Oppvarmingstype: Uspesifisert

Heis: Nei

Parkeringstype: Ingen ()

Systemlas: Nei Antall rom: 3

Husdyrhold: Oppr. antall rom: 3

Livslgp standard: Nei Kategori: Malerhaugveien 37
Fasiliteter:

Forretningsfgrer ma ha opplysninger dersom garasjeplass ikke medfalger boligen ved salg.
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| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjort: 16.04.26 Side 2 av 2
Sameiet Malerhaugkvartalet Var ref.: 2126/92 Fodselsdato eier: 15.05.1994
Malerhaugveien 37 Type: Boligsameie Fodselsdato medeier:  09.03.1994
0661 OSLO Eiere: Didrik Sten Ingebrigtsen, Ida Tengesdal

Organisasjonsnr: 931 807 927

[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling.



Plan- og bygningsetaten

SPOR ARKITEKTER AS
Postboks 5173 Majorstua
0302 OSLO

Deres ref.: Var ref. (saksnr.):
202009555 - 140
Oppgis alltid ved

henvendelse

Adresse: MALERHAUGVEIEN 25 - 47
Tiltakshaver: ATTIVO EIENDOMSUTVIKLING I

AS

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus

Oslo

Saksbehandler: Dato: 13.01.2025
Vegard Dyrhol Riise

Eiendom: 130/79/0/0
Soker: SPOR ARKITEKTER AS

Tiltaksart: Oppfering

Ferdigattest - Malerhaugveien 25 - 47

Plan- og bygningsetaten godkjenner soknaden om ferdigattest for oppfering av to
leilighetsbygg, mottatt 19.11.2024.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilhgrende forskrifter er oppfylt. Pa dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202009555

Beskrivelse
Situasjonsplan

Plan kjeller

Plan under- og 1. etasje
Plan 2. etasje

Plan 3. etasje

Plan 4. etasje

Plan 5. etasje

Plan 6. etasje

Takplan

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Tegningsnr  Dato PBE-id

DO1 05.06.2020 1/41

A20-08 02.07.2021 51/8

A20-01 02.07.2021 51/9

A20-02 02.07.2021 51/10

A20-03 02.07.2021 51/11

A20-04 02.07.2021 51/12

A20-05 02.07.2021 51/13

A20-06 02.07.2021  51/14

A20-07 02.07.2021 51/15
Bespksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Vahls gate 1, 0187 Oslo Veiledningstelefonen: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo  Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Saksnr.: 202009555-140

Fasader fra gardsrom AL40-01
Fasader mot gate og gangsti AL0-02
Utomhusplan LA-100
Avkjgrselsplan LA-02

25.06.2020
25.06.2020
01.10.2021
09.02.2022

Sluttrapport for forurenset grunn

Sluttrapport for forurenset grunn ble mottatt 19.11.2024.

Klagefristen er tre uker

Side 2 av 2

51/16
51/17
60/3
95/5

Det er mulig & klage pa vedtaket. Fristen for a klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et seksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl.
§27b. Se vére nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-

vedtak-i-byggesaker/

Vennlig hilsen

Vegard Dyrhol Riise - saksbehandler
Celine Jodal - fungerende enhetsleder

enhet byggesaker indre by ost

Kopi til:

ATTIVO EIENDOMSUTVIKLING Il AS, Hoffsveien 1A, 0275 OSLO
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INNKALLING 2025

Sameiet Malerhaugkvartalet

Tirsdag 13.05.2025 kl. 18:00
Felleslokalet, Malerhaugveien 39

usbl



Innkalling til drsmgte

Det innkalles til ordinzert &rsmgte | Sameiet Malerhaugkvartalet
Tid og sted: Tirsdag 13.05.2025 kl. 18:00 - Felleslokalet, Malerhaugveien 39
Saksliste
1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekretaer
1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av arsregnskap 2024
3 Arsmelding 2024
4 Godtgjgrelse til styret
5 Andre saker
5.1 Utvidelse av markterrasse seksjon 77
5.2 Begrensning av utleie av loftstue i helger, var-og sommerhalvar.
6 Valg
6.1 Valg av leder
6.2 Valg av medlemmer til styret
6.3 Valg av varamedlemmer til styret

6.4 Valg av valgkomite

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig.

Side 1 av 22
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinzert drsmgte

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram pd 3rsmgtet.

2. Godkjenning av arsregnskap 2024

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2024 godkjennes

3. Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfares i
regnskapet for 2025.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr 320.000,- godkjennes

5. Andre saker

5.1 Utvidelse av markterrasse seksjon 77

Eier av bolignummer H0102, seksjonsnr 77, i Malerhaugveien 37 har et gnske om &
utvide tilhgrende uteareal. Seksjonen har per i dag en inntrukket markterrasse med
en stgrrelse p% ca. 5,2 kvadratmeter, og denne gnskes utvidet til ca. 10-11
kvadratmeter. Utearealet som vil bli bergrt er i dag ubenyttet og bestdr av busker og
planter. En utvidelse av eksisterende platting vil oppleves som veldig positivt for eier,
med bedre plass til grill og annet mgblement, samtidig som det ikke vil bergre andre
sameiere negativt. Nevnte seksjon er en hjgrneseksjon, og det er god avstand til
naermeste nabo-platting. Naboer som blir bergrt av et eventuelt innsyn vurderes til &
vaere veldig begrenset, og tiltaket skal sdledes ikke veere til sjenanse.

En utvidelse av markterrassen vil bli utfgrt til & harmonere med resterende plattinger i
samme gate (Grgnvoll alle). Flere av disse er i dag plattinger som kommer p& utsiden
av bygningsmassen, og en utvidelse markterrassen i H0102 vil bli satt i samme form
og farge slik at utvendig fasadeinntrykk opprettholdes og ser pent ut. Seksjonseier vil
selv st3 for alle kostnader forbundet med utvidelsen.

Forslag til vedtak: Arsmgtet godkjenner utvidelse av uteareal som beskrevet av
seksjonseier, og gir eksklusiv bruksrett av nevnte fellesareal 10
&r frem i tid.

Styrets innstilling: Arealet som seksjonseier sgker & disponere er lite og ikke i
bruk av andre eiere. Utvidelsen vil harmonere med andre
plattinger i samme rekke. Styret innstiller pd at seksjonseier far
disponere arealet som beskrevet i 10 ar fremover.

Side 2 av 22
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5.2 Begrensning av utleie av loftstue i helger, var-og
sommerhalvar.

Sak: Begrensning av utleie av loftstue i helger, var-og sommerhalvar.
Bakgrunn:

I fjor vdres og sommer var det mye feststgy fra loftstuen og takterrasse, noe som
medfgrte ulemper for beboere som gnsket & bruke sine balkonger og takterrasse pa
ettermiddag/kveldstid i helgene.

Loftstue er i dag tilgjengelig for booking hver helg, noe som kan bidra til ungdvendig
feststgy og forstyrrelser for resten av sameiet. Forslagsstiller Richard S. Isaksen i
Malerhaugveien 39, gnsker at dette droftes pd drsmgtet.

Forslag til vedtak:

1) Loftstuen skal kun vaere tilgjengelig for utleie annenhver helg i var-og
sommerhalvar (fra april til september), for & begrense stgyplager for gvrige beboere.

2) Barneselskap, dap ol. kan bookes hver helg etter avtale med styret.

3) Styret skal vurdere og godkjenne alle bookinger av loftstue for & sikre at det ikke
oppstar konflikt med fastsatte regler.

Begrunnelse:

Vedtaket sikrer et balansert bruk av loftstue, der spesielt beboere med leiligheter og
balkonger vendt inn mot bakgard slipper & risikere ungdvendig feststagy og
forstyrrelser pa sene ettermiddager og kvelder hver helg, i lgpet av var-og
sommerhalvar.

Konklusjon:

Forslaget sikrer at loftstuen fortsatt kan brukes til sosiale sammenkomster, men pa en
mate som ivaretar hensynet til beboernes trivsel, og ettermiddag/kveldsro flere
helger i Igpet av v3r -og sommerhalvare

Forslag til vedtak: 1) Loftstuen skal kun veere tilgjengelig for utleie annenhver
helg i var-og sommerhalvar (fra april til september), for &
begrense stgyplager for gvrige beboere.

2) Barneselskap, ddp ol. kan bookes hver helg etter avtale med
styret.

3) Styret skal vurdere og godkjenne alle bookinger av loftstue
for & sikre at det ikke oppstar konflikt med fastsatte regler.

Styrets innstilling: Styret ber 8rsmgtet avvise forslaget.

Vi er kjent med at det noen f& ganger har veert uforholdsmessig
stgy knyttet til utleie. Styret har derfor presisert og strammet
inn i utleie-teksten at lokalene ikke skal benyttes til rene fester.
Derfor er leietiden begrenset til kl 23. Sameiet har ogs8 inngdtt
samarbeid med en egen vektertjeneste som kan tilkalles av
bepoerne ved behov for assistanse i forbindelse med stgy og
brak.

Styret er av den oppfatning at en begrensning som her
foresl%s, som medfgrer at lokalet kun leies ut annenhver helg,
kan oppfattes som at det gis anledning til fest og stgy nar det
fgrst tas i bruk. Styret har heller ikke anledning til & vurdere
hver eneste reservasjon ut i fra potensialet for mulig brudd pa
husordensreglene.

Side 6 av 22



6. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Rune Berge
Styremedlem, Tor Karlsen
Styremedlem, Andre Gulbrandsen
Styremedlem, Ana Celebic
Styremedlem, Elisabeth Sie Andersen
Styremedlem, Hedda Haugen
Styremedlem, Jonathan Luu
Varamedlem, Vegar Botn
Varamedlem, Rune Thuv
Varamedlem, Helene Hommelsgard

6.1 Valg av leder
Rune Berge foresl&s som leder (2 &r - gjenvalg)

6.2 Valg av medlemmer til styret
Fglgende personer stiller til valg for styret i Sameiet:

André Gulbrandsen 2 &r (gnsker gjenvalg)
Oda Sjgberg 2 &r (foreslds - ny kandidat)

Havar Alexandersen 1 3r (foreslas - ny kandidat)

Er ikke pd valg fgr til neste &r:

Tor Karlsen (2024 - 2026)

Fglgende personer har trukket seg siden forrige 8rsmgte:

Hedda Haugen
Elisabeth Sie Andersen (flyttet)

6.3 Valg av varamedlemmer til styret
Ana Celebic (1 ar)

Rune Tuv (1 &r)

Anne Camilla Auestad (1 &r - NY)

6.4 Valg av valgkomite

Side 7 av 22
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Arsregnskap 2024 Sameiet Malerhaugkvartalet

Arbeidskapital

Regnskap Regnskap

2024 2023

A. Arbeidskapital fra foregaende arsregnskap 2109 874 0
B. Endring i arbeidskapital
Resultat -2 311 332 2109 874
B. Endring arbeidskapital -2 311 332 2109 874
C. Arbeidskapital -201 458 2109 874
Spesifiksjon av arbeidskapital
Omlgpsmidler 2 347 826 3358 847
Kortsiktiggjeld -2 549 284 -1248 973
C Arbeidskapital -201 458 2109 874

Sameiets arbeidskapital er de gkonomiske midlene som de har til radighet pr. 31.12
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.
Sameiet har negativ arbeidskapital. Fremtidige driftsoverskudd vil dekke opp den negative arbeidskapitalen.

2126 Sameiet Malerhaugkvartalet Org. nr 931807927
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Resultatregnskap 2024 Sameiet Malerhaugkvartalet

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 9 332668 6 551431 6 882 849 7 284 470
Sum leieinntekt 9 332 668 6 551 431 6 882 849 7 284 470
Andre inntekter
Diverse inntekt 2 285 397 0 0 60 000
Sum annen inntekt 285 397 0 0 60 000
Sum inntekt 9 618 065 6551431 6 882 849 7 344 470
KOSTNAD
Lonnskostnad
Lennskostnad 3 43992 0 38 070 44 000
Styrehonorar 300 000 0 270 000 320 000
Driftskostnad
Energikostnad 3 150 564 1681 381 1200 000 500 000
Kostnad eiendom/lokaler 4 1558 967 702 108 880 000 1966 000
Kommunale avgifter/renovasjon 2413 901 401 824 2 100 000 2167 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 5 8498 21155 12 000 12 000
Verktay, inventar og driftsmateriell 696 907 288 270 25000 80 000
Reparasjon og vedlikehold 7 1544 819 408 520 503 000 525 000
Revisjonshonorar 13 894 13270 16 000 15000
Forretningsfaererhonorar 250 345 138 542 240 000 258 000
Andre honorar 8 511 630 56 170 10 000 50 000
Kontorkostnad 19 494 7 953 5000 20 000
TV/bredband 774 750 419 154 785 000 586 000
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 135 0 0 1000
Kontingenter og gaver 12 050 0 0 10 000
Forsikringer 633 825 308 631 675 500 663 600
Andre kostnader 9 28 511 27 932 10 000 30 000
Sum kostnad 11 962 283 4474911 6 769 570 7 247 600
Driftsresultat -2 344 218 2076 520 113 279 96 870
FINANSPOSTER
Renteinntekt 49783 34 048 0 0
Rentekostnad 16 897 694 0 0
Netto finansposter -32 886 -33 354 0 0
Arsresultat -2 311 332 2109 874 113 279 96 870
Overfgrt sameiekapital -2 311 332 2109 874 0 0
SUM OVERF@ZRINGER -2 311 332 2109 874 0 0

2126 Sameiet Malerhaugkvartalet Org. nr 931807927

Side 9 av 22
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Arsmelding 2024 - Sameiet Malerhaugkvartalet

Styresammensetning

Styret har etter drsmgte 2024 bestatt av folgende representanter:
Styreleder, Rune Berge
Styremedlem, Tor Karlsen
Styremedlem, Andre Gulbrandsen
Styremedlem, Ana Celebic
Styremedlem, Elisabeth Sie Andersen
Styremedlem, Hedda Haugen
Styremedlem, Jonathan Luu
Varamedlem, Vegar Botn
Varamedlem, Rune Thuv
Varamedlem, Helene Hommelsgard

Styret i Sameiet Malerhaugkvartalet bestdr av 3 kvinner og 4 menn.

Virksomhetens art

Sameiet Malerhaugkvartalet er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og
har til formal & drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, eierne. Sameiet
Malerhaugkvartalet ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 931807927

Sameiet Malerhaugkvartalet bestar av 193 boliger og 1 nzeringslokaler.

Forretningsfgrsel og revisjon
Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring
Sameiet Malerhaugkvartalet er fullverdiforsikret i Tryg Forsikring, avtalenr 3662988. Skade

pd bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal henvendelse
gjgres til styret med informasjon om &rsak til skade.

Privat innbo/eiendeler m& forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke merkostnader
hvis en leilighet blir ubeboelig som fglge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll

Styret er palagt & arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Sameiet Malerhaugkvartalet har et system som tilfredsstiller myndighetenes krav innen
helse, miljg og sikkerhet.

Side 17 av 22



Styrets arbeid 2024

Arsmelding 2024 - Sameiet Malerhaugkvartalet

Styrets primaeroppgaver

Vi som sitter i styret, vet at vare boliger bade er et hjem og ofte beboernes stgrste
investering. Vi har derfor som mal at eiendommen skal vedlikeholdes og skjgttes pd best
mulig mate. Styret er ogsd opptatt av at eiendommen administreres etter de lover og
regler som gjelder, men at vi ogsd bruker skjgnn og fornuft i mgte med seksjonseiere med
ulike behov og meninger. Blant 193 seksjoner og deres beboere er det omtrent like mange
meninger og gnsker, og styrets oppgave er (ogsa) & balansere dette s& godt som mulig.

Vi har leiligheter bygget etter TEK17 og det er en rekke teknisk avanserte systemer som
f.eks. ventilasjon, sprinkler, brannsentral, varmesentral og fjernvarme m.m. som skal
driftes, vedlikeholdes og kontrolleres. Dette er en oppgave vi tar pa stgrste alvor. Det er
mange lovpdlagte oppgaver som skal skjgttes, og det samme gjelder brannkrav.

Styret skal ogsa sgrge for gkonomisk fornuftige rammer rundt driften av sameiet. I tillegg
bistar vi beboere og eiere i en rekke saker og spgrsmal av ulik art og karakter.

I den siste perioden har styret gjennomfgrt 12 styremgter. Det har i tillegg veert mange
uformelle mgter ad hoc, en utstrakt korrespondanse pd e-post, SMS, telefon og personlige
mgter.

Vi minner om at reklamasjoner skal registreres pa Bygr-portalen. Alle saker som meldes inn
pa Bygr.no handteres fortlgpende av utbygger. Mangler du tilgang til Bygr-portalen kan du
ta kontakt med H3kon i Strukta: hakon@strukta.no

Administrasjon

Det har det veert utfert en rekke Igpende administrative oppgaver gjennom hele aret,
herunder betaling av regninger, skifte av lamper, sgppelavhending etc. Styret har ogsa
bistdtt beboere i sma og store spgrsmal, fra utbedringer til forsikringssaker, fra smatt til
stort. Vi har handtert klager p3 stgy, ubehageligheter, mistenksomme personer,
nokkelbestillinger, og en mengde ulike saker. Styret har i Igpet av 8ret mottatt svaert mange
meldinger og spgrsmal fra beboerne som svares ut fortlgpende. De fleste henvendelsene
kommer inn via e-post og meldinger p& Bonabo-portalen til USBL. Sakene omhandler bl.a.
reklamasjoner p3 leiligheter og/eller fellesarealer, klager pa stgy eller forsgpling, spgrsmal
om sykkelparkering og garasije.

For gvrig folger vi opp handverkere ukentlig fra vre samarbeidspartnere. Dette er bdde
mgter med og samtaler pa telefon til rerleggere, elektriker, snekkere, ventilasjonspersonell,
vektere, renholdere og vaktmester. Vi har opparbeidet en stor portefglje med folk som
kjenner bdde sameiet og oss.

Arsmgtet 2024 ble avholdt i Aktivitetsrommet, og oppslutningen var god. Vi hadde ingen
kontroversielle saker pd agendaen.

Styret jobber ogsd aktivt med HMS, og gdr jevnlig runder for & se at alt fungerer som det
skal, bdde ndr det gjelder brannsikkerhet, elektrisitet, tavlerom, vatrom, fyrrom og andre
lokasjoner. Vi gar jevnlige runder og sjekker at trappelgpene er fri for hindringer. Styret har
opparbeidet en betydelig kompetanse pa bygningene og alle dens installasjoner. HMS tar vi
pa det stgrste alvor.

Vi har ogsd en del dialog og mgter med det interne borettslaget M41. De har rettigheter pd
bruk av adkomst, utearealer, avfallstasjoner og takterrasse. I tillegg deler vi pa
garasjeanlegget. Vi har derfor inngdtt flere avtaler sammen med styret i M41, og
borettslaget faktureres etter brgk basert pd avtale om kostnadsfordeling og
viderefakturering.

@konomi

I juli ble det klart at sameiet hadde darlig likviditet og trengte kapital for & innfri sine
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forpliktelser. Arsakene var flere, men den den viktigste var at gebyrene fra Oslo Kommune
var gkte mer enn budsjettert, og at regningen for hele fjordret forfalt samlet. Dette kom litt
uventet. Samtidig har det veert en stor kostnadsvekst i samfunnet, og stipulerte
fellesutgifter som ble satt opp av USBL dekket ikke pa langt naer de faktiske kostnader i
den dyrtiden vi er inne i. Oslo Kommune gkte gebyrene for vann nesten 30 % (!), avigp 6
% og renovasjonsgebyret med 4%. S& er det slik at de kommunale avgiftene star for
nesten 20 % av sameiets totale kostnader, og dermed blir kostnadsgkningen brutal. Styret
s& seg derfor ngdt til 8 innhente en ekstra maneds innbetaling av felleskostnader fra
sameierne, og ogsd samtidig gke felleskostnadene 10%. Vi matte ogsad ske
felleskostnadene med ytterligere 10% fra arsskiftet, med bakgrunn i kostnadsveksten. Det
var ubehagelig, men ngdvendig. Vi har ingen andre inntekter enn det vi mottar fra
sameierne, og vi er ngdt til & innfri vare gkonomiske forpliktelser.

Parallelt med dette tok styret en ny gjennomgang av alle kostnader som kunne kuttes. Vi
stengte en sgppelbrgnn, og sparte med det 153 tusen kroner, vi har kuttet
vaktmestertjenestene fra tre til to dager i uken, vi klarte & etablere en ny bredb&ndsavtale
med vesentlig bedre betingelser, selv om vi ikke hadde avsluttet bindingstiden med
leverandgren utbygger hadde valgt. Vi har sjekket med flere leverandgrer pa drift av
strging/brgyting i vinter og valgt det rimeligste alternativet. Vi har byttet forsikringsselskap
fra IF til Tryg, og hadde en rekke tilbydere med i anbudsrunden. Resultatet etter lange
forhandlinger var en reduksjon p& 160 tusen i aret. Vi sgker ogsa etter midler der vi kan,
og har mottatt skonomisk stgtte til fellesarealer, benker og beplantning pa totalt 80 tusen
fra USBL. En gjennomgang med utbygger Strukta ga reklamasjon p& kroner 27 tusen med
bakgrunn i gdelagte planter.

Sameiets gkonomi er nd under kontroll, men likviditeten er tidvis presset. Derfor gnsker vi
& opparbeide en buffer, ogsa for & kunne drive fremtidig vedlikehold uten & be sameierne
om store innskudd, men at dette delvis kan dekkes inn av midler pd konto. Dette er et
langsiktig arbeid, og vi er generelt ngysomme med bruk av sameiets midler.

Fjernvarme/individuelle malere

Arsmgtet 2024 vedtok at det skulle installeres individuelle m&lere i hver seksjon som maler
forbruk av fiernvarme og varmtvann slik at kostnadene til fiernvarme fordeles basert pa
forbruk. Sameiets leverandgr av avregning og fakturering er Lyse Energi som valgt pa
3rsmgtet.

Siden 8rsmgtet 2024 har styret jevnlig hatt dialog og mgter med Lyse Energi og deres
underleverandgr av malere Brunata, samt rgrlegger-selskap. Den 01.01.2025 begynte
avlesning av forbruket i seksjonene hvor samtlige fikk installert malere fgr nyttar. Fgrste
faktura blir utsendt i april og inneholder forbruket fra januar til mars 2025.

Arsaken til at prosjektet har tatt noe lengre tid og er kompleks er at vi deler viktig
infrastruktur med Malerhaugveien 41 borettslag blant annet fjernvarme og ventilasjon hvor
borettslagets forbruk ogsa skal males og fordeles.

Felleslokalene

Sameiet har to felleslokaler som kan benyttes av beboerne: Aktivitetsrommet i fgrste etasje
i Malerhaugveien 39, og Loftstua pd takterrassen. Begge lokalene ble ferdigstilt for utleie i
april/mai 2024.

Aktivitetsrommet ble skilt av fra inngang sykkelgarasje med eget inngangsparti, ny
inngangsdgr, ny vegg, stagrre kjgkken, stor tv-skjerm og mgbler/innredning som er tilpasset
selskaper pa 50-70 personer. Montering av bord/stoler/oppheng og maling av vegger ble
gjort pa dugnad fra medlemmer i styret og naerstdende familie. Kjgkkenet ble oppgradert
med overskap, en ekstra oppvaskmaskin, to komfyrer og utvidet benkeplate. Det ble ogsé
hengt opp store bilder med motiver fra naeromradet. Sofagruppe ble hentet gratis pa Finn.
De fleksible mgbleringsmulighetene gjgr at rommet egner seg for bdde sm& og store
selskaper som for eksempel bursdag, navnefest, konfirmasjon og lignende. Beboere kan
leie lokalene til lukkede arrangement.
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Loftstua pd takterrassen har ogsa blitt betydelig oppgradert med stgrre kjgkken, platetopp
og bord/stoler og lamper. Rommet egner seg for selskaper p& inntil 16 personer. P3
sommeren er det ogsa mulig 8 reservere en mindre del av takterrassen i umiddelbar
tilknytning til lokalet. Der tenkte vi & dele av med uttrekkbare levegger, men disse har vist
seg vanskelig 8 feste, s styret jobber med en annen lgsning.

Det finnes eget toalett i tilknytning til begge lokalene. Toalettet pa takterrassen ble
dessverre gjenstand for gjentatt misbruk og tilgrising, og som en konsekvens av dette
matte vi begrense bruken av dette til kun gjelde gjester i Loftstua. Vi vil forsgke & ha
toalettet allment dpent i sommersesongen for alle brukere av takterrassen, og vi setter vart
h&p til at dette skal kunne la seg gjennomfgr uten ugnskede hendelser som gjgr at vi m3
stenge igjen.

Lokalene har vist seg svaert populaere blant beboerne, og bare i perioden mai — desember
2024 var det totalt sett ca 100 reservasjoner av enhetene. Helgene har klart hatt det
stgrste belegget, mens det man-ons har veert en del ledig kapasitet. Begge rommene
koster kr. 1000,- i helg og kr. 500,- for hverdager. Betalingen er viktig for & sikre
nedbetaling av de store investeringene, vedlikehold og renhold. Antall leiedggn har vaert
klart over hva styret hadde forventet. Styret vil fortigpende vurdere leieprisene med
utgangspunkt i behovet knyttet til fremtidig vedlikehold og Igpende renhold.

Jevnt over har lokalene blitt brukt hensynsfullt, men det har vaert enkelte hendelser med
ugnsket stgy og manglende renhold. Det er sveert viktig & forstd at disse enhetene ikke
egner seg som rene festlokaler med hgy musikk og ugnsket adferd. Styret har derfor satt
leietidens slutt til kl 23, og ogsa tilbudt en vektertjeneste som beboerne kan benytte. Det
mé& understrekes at det stort sett har veert rolige forhold, og at noen av klagene p8 stgy
kommer fra andre festligheter pa takterrassen enn fra leie av Loftstua. Styret vil aktivt
fglge opp bruken av disse lokalene, men er avhengig av at vi alle skjgtter disse med omhu
og omtanke.

Uteomrddene

Uteomradene omfatter gdrdsrommet, arealer mot vei og 1000 kvm takterrasse.
Eiendommen er beplantet med intet mindre enn ca 5500 traer, busker og planter. Dette er
langt mer enn i tilsvarende prosjekter, og har ifglge utbygger hatt en merkostnad p& rundt
fem millioner kroner enn et sammenlignbart konvensjonelt prosjekt. Antallet planter og
ambisjonene gjgr at grentomradene er mer krevende (les kostbare) & vedlikeholde enn i
mange andre sameier. Disse fgrste par-tre 8rene krever omfattende stell for at de skal
vokse og ikke visne ned, og for at arealet ikke skal fremst3 lite representativt. Vi har hatt
en avtale med gartnerne i Grgnt Grep som har skjgttet omradet med stor omhu og respekt.
Dgde planter er delvis erstattet p& utbyggers regning (27 tusen), og vi valgte & lage tre
forsterkede omrader der synligheten er stgrst: Ved inngangen vis a vi bommen, utenfor
inngang 39 /sykkel-P, (selskapslokalet) og ved portalen inn fra Grgnnvoll Allé. Vi har gjort
innkjgp av en omfattende pakke av vanningsutstyr og gjgdsel. Det ble gjort mye luking av
bed og takterrasse, bade av medlemmer i styret og av gartnere, men likevel var det
omréder som kunne trenge mer stell og vedlikehold i Igpet av sesongen. Der ma styret
gjgre en kontinuerlig avveining mellom gkonomi og utseende, og vi ma rett og slett vaere
zerlige pad at vi ikke har gkonomi til & sikre et plettfritt uttrykk til enhver tid. Beboere pa
bakkeplan, og andre med grgnne fingre og/eller ambisjoner, oppfordres til & bidra, enten
utenfor sine seksjoner eller andre steder pd omradet. Nar uteomrddene vokser til, og
plantene blir stgrre, vil vedlikeholde reduseres, og ugress fa darligere vekstvilkar. Vi gjor
0gsd oppmerksom pa at det ikke er anledning til & beplante uten styrets godkjenning.

Brannsikkerhet

Alle leiligheter og fellesomrdder har brannmeldere og sprinkelanlegg knyttet til avanserte
sentraler. Dette er ikke konvensjonelle rgykvarslere, men brannmeldere. Dette er ogsa
fellesskapets eiendom, og ikke noe den enkelte beboer har rdderett over. Det er viktig &
merke seg at dette er meget kostbart og tidkrevende 8 reparere og a feilsgke. Alle
brannmeldere er knyttet sammen i en helhet og til en sentral, som igjen er rutet videre til
AVARN. Vi er lovpdlagt & ha en slik tilknytning. Om en beboer m& gjgre arbeider som krever
at en melder/slgyfe i anlegget kobles ut, ma dette varsles styret i god tid.

Melderne blir etter en tid infisert med stgv og annet, og gar tett. Disse ma byttes ved
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ujevne mellomrom. Vi har hatt noen fa falske alarmer i &r, og ingen reelle, og det er bra,
bade for beboere som slipper ungdig evakuering, og gkonomisk at vi sparer en utrykning
fra vekter. Utlgser du ved en feiltakelse en alarm i leilighet, har du to minutter p8 3 g8 ned
til tavla i gangen og deaktivere denne - det er enkelt - og du unngdr & varsle alle naboene
dine. Husk at du ogsa& ma Iufte godt ut i leiligheten dersom alarmen er utlgst som folge av
f.eks rgyk fra matlaging, ellers risikerer du at alarmen utlgses pa nytt etterkort tid. Noen
har ogsa brytere pa etasjeplan. Det er ikke anledning for andre enn beboere i aktuelle
leilighet til & tilbakestille - det er viktig & forsikre seg om at det faktisk ikke brenner! N&r
det gjelder alarmer utlgst p fellesareal, s& kan disse bare stanses i hovedtavla enten av
styret eller AVARN/OBRE.

AVARN vil rykke ut ved samtlige alarmer, i tillegg kommer styret om vi er til stede.
Styret gar jevnlig HMS-runder pa anlegget. Da sjekker vi ngdlys, gjenstander som kan
hindre evakuering, ngdutganger. Vi ber om at beboere p8ser at alle rgmningsveier, dvs
trappelgp og etasjeplan holdes ryddig og fritt for uvedkommende gjenstander.

Sikkerhet i garasje og fellesarealer

AVARN patruljerer hos oss hvert dggn, og kan tilkalles ved brék, utrygghet, mistenkelige
personer etc. De rykker ogsd ut ved innbrudd, brann o.a. Dette er szerlig viktig ved utlgst
brannalarm. Dersom en fra styret ikke er til stede, s& ma andre sjekke omradet,
tilbakestille alarm i tavlerom og ev varsle brannvesenet. Vi er palagt oppkobling ift sentral
iflg Tek17. Vektere har I8st uldste dgrer, bortvist personer og roet ned fester. De har ogsd
meldt fra om potensielle vannlekkasjer, gjenstander pé feil sted og andre
uregelmessigheter som oppdages ved gjennomgang.

Det er kostnadsfritt 3 tilkalle en vekter, og vi oppfordrer beboerne til & ha gynene apne i
nabolaget. Vi har hatt noe uregelmessighet og forsgk pa innbrudd, og det aller viktigste er
at beboerne selv falger med, I3ser dgrene inn til de boder som kan l8ses og ikke slipper inn
uvedkommende i garasje eller oppganger. Ta gjerne kontakt bdde med styret og/eller
vekter om ikke alt er pa stell. Vi er aldri bedre enn det svakeste ledd.

Vi har fatt montert kamera ved garasjeinngangen og i sykkelgarasje. Vi har ikke anledning
til & utlevere video til beboere eller andre enn politiet av personvernhensyn. Opptak blir
automatisk slettet etter syv dggn om de ikke anmodes utlevert politiet.

L&sesmed har bistatt med bytte av laser, reparasjon dgrpumper og laskasser.

Sosialt

Det ble julegrantenning med pepperkaker og glggg i gdrdsrommet i desember. Hasle Brass
spilte julesanger, og vi har inntrykk av at dette var populaert hos beboerne.

Styret ser ogsa pa muligheten for & legge til rette for andre sosiale arrangementet i
bakgarden i tilknytning til en liten vardugnad og/eller en sommeravslutning med grilling.

Arsmeldingen er godkjent av styret.



Protokoll

Fra ordinzert arsmgte | Sameiet Malerhaugkvartalet tirsdag 13.05.2025 kl. 18:00 -
Felleslokalet, Malerhaugveien 39.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:

Som mgteleder ble valgt: Vidar Karlstad(Usbl)
1.2 Valg av sekretaer

Vedtak:

Som sekretaer ble valgt: Vidar Karlstad(Usbl)

1.3 Valg av eier til 3 undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:
Valgt ble: Gerhard Glittfjell

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Forretningsfgrer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Antall fremmgtte med stemmerett: 34

Antall fremlagte fullmakter: 0
Totalt: 34
1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent

Protokoll fra 8rsmgte 2025 - Sameiet Malerhaugkvartalet.
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2. Godkjenning av arsregnskap 2024

/Krsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. /&rsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Vedtak:
Arsregnskapet for 2024 ble gjennomgatt

Vedtak: Godkjent

3. Arsmelding 2024
/&rsmeldingen fra styret er frivillig og fglger vedlagt.

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfgres i
regnskapet for 2025.

Vedtak:
Styrehonorar p& kr 320.000,- ble godkjent

5. Andre saker

5.1 Utvidelse av markterrasse seksjon 77

Eier av bolignummer H0102, seksjonsnr 77, i Malerhaugveien 37 har et gnske om & utvide
tilhgrende uteareal. Seksjonen har per i dag en inntrukket markterrasse med en stgrrelse
pé ca. 5,2 kvadratmeter, og denne gnskes utvidet til ca. 10-11 kvadratmeter. Utearealet
som vil bli bergrt er i dag ubenyttet og bestdr av busker og planter. En utvidelse av
eksisterende platting vil oppleves som veldig positivt for eier, med bedre plass til grill og
annet mgblement, samtidig som det ikke vil bergre andre sameiere negativt. Nevnte
seksjon er en hjgrneseksjon, og det er god avstand til naermeste nabo-platting. Naboer
som blir bergrt av et eventuelt innsyn vurderes til & vaere veldig begrenset, og tiltaket skal
saledes ikke veere til sjenanse.

En utvidelse av markterrassen vil bli utfgrt til & harmonere med resterende plattinger i
samme gate (Grgnvoll alle). Flere av disse er i dag plattinger som kommer p8 utsiden av
bygningsmassen, og en utvidelse markterrassen i H0102 vil bli satt i samme form og farge
slik at utvendig fasadeinntrykk opprettholdes og ser pent ut. Seksjonseier vil selv sta for
alle kostnader forbundet med utvidelsen.

Vedtak:
Forslaget ble enstemmig vedtatt.

Protokoll fra &rsmgte 2025 - Sameiet Malerhaugkvartalet. Side 2/5



5.2 Begrensning av utleie av loftstue i helger, vdr-og sommerhalvar.
Sak: Begrensning av utleie av loftstue i helger, var-og sommerhalvar.

Bakgrunn:

I fjor vdres og sommer var det mye feststgy fra loftstuen og takterrasse, noe som
medfgrte ulemper for beboere som gnsket & bruke sine balkonger og takterrasse p8
ettermiddag/kveldstid i helgene.

Loftstue er i dag tilgjengelig for booking hver helg, noe som kan bidra til ungdvendig
feststgy og forstyrrelser for resten av sameiet. Forslagsstiller Richard S. Isaksen i
Malerhaugveien 39, gnsker at dette drgftes pd &rsmgtet.

Forslag til vedtak:

1) Loftstuen skal kun vaere tilgjengelig for utleie annenhver helg i v8r-og sommerhalvar
(fra april til september), for & begrense stgyplager for gvrige beboere.

2) Barneselskap, ddp ol. kan bookes hver helg etter avtale med styret.

3) Styret skal vurdere og godkjenne alle bookinger av loftstue for & sikre at det ikke
oppstar konflikt med fastsatte regler.

Begrunnelse:

Vedtaket sikrer et balansert bruk av loftstue, der spesielt beboere med leiligheter og
balkonger vendt inn mot bakgard slipper & risikere ungdvendig feststgy og forstyrrelser pa
sene ettermiddager og kvelder hver helg, i Igpet av vdr-og sommerhalvar.

Konklusjon:

Forslaget sikrer at loftstuen fortsatt kan brukes til sosiale sammenkomster, men pa en
mate som ivaretar hensynet til beboernes trivsel, og ettermiddag/kveldsro flere helger i

Igpet av var -og sommerhalvare

Vedtak:
Forslaget ble ikke vedtatt.

0 stemmer for forslaget.
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6. Valg
6.1 Valg av leder
Rune Berge foreslds som leder (2 &r - gjenvalg)
Vedtak:
Valgt ble: Rune Berge for 2 ar.
6.2 Valg av medlemmer til styret
Fglgende personer stiller til valg for styret i Sameiet:
André Gulbrandsen 2 &r (gnsker gjenvalg)
Oda Sjgberg 2 &r (foreslds - ny kandidat)

Havar Alexandersen 1 3r (foreslas - ny kandidat)

Er ikke p8 valg fgr til neste &r:

Tor Karlsen (2024 - 2026)

Fglgende personer har trukket seg siden forrige drsmgte:
Hedda Haugen
Elisabeth Sie Andersen (flyttet)

Vedtak:
Valgt ble: André Gulbrandsen for 2 &r.

Valgt ble: Oda Sjgberg for 2 &r.
Valgt ble: Havar Alexandersen for 2 3r.

6.3 Valg av varamedlemmer til styret
Ana Celebic (1 3r)

Rune Tuv (1 &r)
Anne Camilla Auestad (1 ar - NY)

Vedtak:
Valgt ble: Ana Celebic for 1 ar.

Valgt ble: Rune Thuv for 1 &r.

Valgt ble: Anne Camilla Auestad for 1 ar.

Protokoll fra drsmgte 2025 - Sameiet Malerhaugkvartalet. Side 4/5
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INNKALLING 2026

Sameiet Malerhaugkvartalet

Tirsdag 12.05.2026 kl. 18:00
Felleslokalet, Malerhaugveien 39

usbl
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Innkalling til ordinaert drsmgte i Sameiet
Malerhaugkvartalet

Mgtet finner sted tirsdag 12.05.2026 kl. 18:00 - Felleslokalet, Malerhaugveien 39

Styret oppfordrer alle eiere til 8 lese gjennom dokumentene og vise interesse gjennom &
delta p8 8rsmatet. Dette er en god anledning til & ta del i nyttige diskusjoner og velge
styret som skal forvalte Sameiet Malerhaugkvartalet det kommende &ret. Innkallingen er
ogsa tilgjengelig for nedlasting i Bonabo.

Stemmegivning reguleres av eierseksjonsloven § 52. En seksjonseier kan mgte ved
fullmektig. Dette i henhold til eierseksjonsloven § 46.

Ved skriftlig votering skal fullmektig levere én stemmeseddel for hver sak.

Registreringsblanketten pé siste side i innkallingen, ma fylles ut og leveres ved
registrering.

Styret oppfordrer til at samtlige eiere, medeiere og leietakere oppretter beboerprofil i
Bonabo. Dersom du ikke har opprettet bruker, gjor du det pd Usbl.no, Bonabo - Min side.
Oppgi e-post eller telefonnummer som er registrert hos Usbl (som eier av bolig, eller
medlem), og lag et passord.
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Saksliste

1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekreteer
1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av arsregnskap 2025
3 Arsmelding 2025
4 Godtgjgrelse til styret
5 Andre saker
6 Valg
6.1 Valg av to styremedlemmer
6.2 Valg av varamedlemmer

6.3 Valg av valgkomite
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Saker som skal behandles pa ordinaert arsmgte

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram p8 drsmgtet.

2. Godkjenning av arsregnskap 2025

Arsregnskapet og revisjonsberetningen for 2025 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2025
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2025 godkjennes

3. Arsmelding 2025

Arsmeldingen fra styret er frivillig og folger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2025-2026 og kostnadsfgres i
regnskapet for 2026.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr 350.000,- godkjennes

5. Andre saker
Ingen saker til behandling.

6. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Rune Berge, Malerhaugveien 29

Styremedlem, Tor Karlsen, Malerhaugveien 31
Styremedlem, Andre Gulbrandsen, Malerhaugveien 31
Styremedlem, Oda Sjgberg, Malerhaugveien 39
Styremedlem, Havar Alexandersen, Malerhaugveien 39
Varamedlem, Ana Celebic, Malerhaugveien 45

Varamedlem, Rune Thuv, Malerhaugveien 27

Varamedlem, Anne Camilla Abe Auestad, Malerhaugveien 43

6.1 Valg av to styremedlemmer
6.2 Valg av varamedlemmer

6.3 Valg av valgkomite
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Arsregnskap 2025 Sameiet Malerhaugkvartalet

Arbeidskapital

Regnskap Regnskap

2025 2024

A. Arbeidskapital fra foregaende arsregnskap -201 458 2109 874
B. Endring i arbeidskapital
Resultat -178 887 -2 311 332
B. Endring arbeidskapital -178 887 -2 311 332
C. Arbeidskapital -380 346 -201 458
Spesifiksjon av arbeidskapital
Omlgpsmidler 1247 560 2 347 826
Kortsiktiggjeld -1 627 905 -2 549 284
C Arbeidskapital -380 346 -201 458

Sameiets arbeidskapital er de gkonomiske midlene som de har til radighet pr. 31.12

De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

Sameiet har negativ arbeidskapital. Fremtidige driftsoverskudd vil dekke opp den negative arbeidskapitalen.

2126 Sameiet Malerhaugkvartalet Org. nr 931807927
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Resultatregnskap 2025 Sameiet Malerhaugkvartalet

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 7 284 431 9 332 668 7284 470 8 081 867
Sum leieinntekt 7 284 431 9 332 668 7 284 470 8 081 867
Andre inntekter
Diverse inntekt 2 118 500 285 397 60 000 60 000
Sum annen inntekt 118 500 285 397 60 000 60 000
Sum inntekt 7 402 931 9 618 065 7 344 470 8 141 867
KOSTNAD
Lonnskostnad
Lennskostnad 3 45120 43 992 44 000 49 350
Styrehonorar 3 320 000 300 000 320 000 350 000
Driftskostnad
Energikostnad 542 218 3 150 564 500 000 450 000
Kostnad eiendom/lokaler 4 1722 856 1 558 967 2 141 000 1834 000
Kommunale avgifter/renovasjon 1970 228 2413901 2 167 000 2 067 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 5 17 671 8498 25000 27 000
Verktay, inventar og driftsmateriell 6 10 263 696 907 35000 15 000
Reparasjon og vedlikehold 7 957 824 1544 819 525 000 1240 000
Revisjonshonorar 15016 13 894 17 000 17 000
Forretningsfererhonorar 260 088 250 345 258 000 272 000
Andre honorar 8 491 084 511 630 10 000 480 000
Kontorkostnad 488 19 494 10 000 3 000
TV/bredband 585 648 774 750 585 648 603 000
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 0 135 0 0
Kontingenter og gaver 1791 12 050 0 2000
Forsikringer 542 590 633 825 663 600 600 000
Andre kostnader 9 35094 28 511 5000 18 000
Sum kostnad 7517 979 11 962 283 7 306 248 8 027 350
Driftsresultat -115 048 -2 344 218 38 222 114 517
FINANSPOSTER
Renteinntekt 27 902 49783 0 0
Rentekostnad 91 741 16 897 0 0
Netto finansposter 63 839 -32 886 0 0
Arsresultat -178 887 -2 311 332 38 222 114 517
Overfgrt sameiekapital -178 887 -2 311 332 0 0
SUM OVERF@RINGER -178 887 -2 311 332 0 0
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i 2
106 Side 5 av 20



/3\rsmelding 2025 - Sameiet Malerhaugkvartalet

Styresammensetning

Styret har etter 8rsmgte 2025 bestatt av falgende representanter:

Styreleder, Rune Berge

Styremedlem, Tor Karlsen
Styremedlem, Andre Gulbrandsen
Styremedlem, Oda Sjgberg
Styremedlem, Havar Alexandersen
Varamedlem, Ana Celebic

Varamedlem, Rune Thuv

Varamedlem, Anne Camilla Abe Auestad

Styret i Sameiet Malerhaugkvartalet bestar av 1 kvinne og 4 menn.

Virksomhetens art

Sameiet Malerhaugkvartalet er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og

har til formal & drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, eierne. Sameiet
Malerhaugkvartalet ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 931807927

Sameiet Malerhaugkvartalet bestdr av 193 boliger og 1 naeringslokale.

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring

Sameiet Malerhaugkvartalet er fullverdiforsikret i Tryg Forsikring, avtalenr 3662988.
Skade p& bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal
henvendelse gjgres til styret med informasjon om &rsak til skade.

Privat innbo/eiendeler ma forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke
merkostnader hvis en bolig blir ubeboelig som fglge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll

Styret er palagt & arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Sameiet Malerhaugkvartalet har et system som tilfredsstiller myndighetenes krav innen

helse, miljg og sikkerhet.
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Styrets arbeid 2025

Styrets primaeroppgaver

Boligene vare er bdde et hjem og ofte beboernes stgrste investering. Styret har derfor
som mal at eiendommen skal vedlikeholdes og skjgttes pa best mulig mate. Vi er ogsa
opptatt av at eiendommen administreres etter de lover og regler som gjelder, men
selvsagt skal skjgnn og sunn fornuft benyttes i mgte med seksjonseiere med ulike behov
og meninger. Blant 193 seksjoner og deres beboere er det omtrent like mange meninger
og @nsker, og styrets oppgave er 8 balansere dette s& godt som mulig. Vi har leiligheter
bygget etter TEK17 og det er en rekke teknisk avanserte systemer som f.eks. ventilasjon,
sprinkler, brannsentral, varmesentral og fjernvarme m.m. som skal driftes, vedlikeholdes
og kontrolleres. Dette er en oppgave vi tar pa stgrste alvor. Det er mange lovpalagte
oppgaver som skal skjgttes, og det samme gjelder brannkrav.

Styret skal ogsa sgrge for skonomisk fornuftige rammer rundt driften av sameiet. I tillegg
bistar vi beboere og eiere i en rekke saker og spgrsmal av ulik art og karakter.

I den siste perioden har styret gjennomfgrt 12 styremgter. Det har i tillegg veert mange
befaringer, eksterne mgter og uformelle mgter ad hoc, en utstrakt korrespondanse pa e-
post, SMS, telefon og personlige mgter.

Administrasjon

Det har det vaert utfert en rekke Igpende administrative oppgaver gjennom hele ret,
herunder betaling av regninger, skifte av lamper, sgppelavhending, reklamasjoner etc.
Styret har ogsa bistatt beboere i sma og store spgrsmal, fra utbedringer til
forsikringssaker, fra smatt til stort. Vi har hdndtert klager pa stgy, ubehageligheter,
mistenksomme personer, ngkkelbestillinger, og en mengde ulike saker. Styret har i Igpet
av 8ret mottatt sveert mange meldinger og spgrsmal fra beboerne som svares ut
fortigpende. De fleste henvendelsene kommer inn via e-post og meldinger p& Bonabo-
portalen til USBL. Sakene omhandler bl.a. reklamasjoner pa leiligheter og/eller
fellesarealer, klager pa stgy eller forsgpling, spgrsmal om sykkelparkering og garasje. For
gvrig falger vi opp handverkere ukentlig fra vare samarbeidspartnere. Dette er bade
mgter med og samtaler pa telefon til rgrleggere, elektriker, snekkere,
ventilasjonspersonell, vektere, renholdere og vaktmester. Vi har opparbeidet en stor
portefolje med folk som kjenner bade sameiet og oss. Arsmgtet 2025 ble avholdt i
Aktivitetsrommet, og oppslutningen var god.

Styret jobber ogs8 aktivt med HMS, og gar jevnlig runder for 8 se at alt fungerer som det
skal, bade nar det gjelder brannsikkerhet, elektrisitet, tavlerom, vatrom, fyrrom og andre
lokasjoner. Vi gdr jevnlige runder og sjekker at trappelgpene er frie for hindringer. Styret
har opparbeidet en betydelig kompetanse pa bygningene og alle dens installasjoner. HMS
tar vi p& det stgrste alvor.

Vi har ogsd en del dialog og mgter med det interne borettslaget M41. De har rettigheter
pd bruk av adkomst, utearealer, avfallstasjoner og takterrasse. I tillegg deler vi pa
garasjeanlegget. Vi har derfor inngtt flere avtaler sammen med styret i M41, og
borettslaget faktureres etter brgk basert pa avtale om kostnadsfordeling og
viderefakturering.

@konomi

I Igpet av hgsten 2025 ble det klart at sameiet hadde svak likviditet og trengte 8
forsterke kapitalen for & innfri sine forpliktelser. Arsakene var flere, men den viktigste var
at gebyrene fra Oslo Kommune igjen gkte mer enn budsjettert. Samtidig har det ogs3 i
2025 veert en stor kostnadsvekst i samfunnet, og inntektene v8re dekket dessverre ikke
de faktiske kostnader i den dyrtiden vi er inne i. N8r utgiftene gker og de kommunale
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avgiftene stdr for nesten 20 % av sameiets totale kostnader, s8 blir slike utgiftsgkninger
brutale for oss. Styret s& seg derfor ngdt til & gke felleskostnadene med 12 % gjeldende
fra 1. januar i &r, samt innhente en halv maned ekstra innbetaling av felleskostnader fra
sameierne i februar. Slike tiltak er ubehagelig, men ngdvendig. Vi har ingen andre
inntekter enn det vi mottar fra sameierne, og vi er ngdt til & innfri vdre gkonomiske
forpliktelser.

Styret har fortsatt arbeidet med kutting av kostander. Vi stengte to sgppelbrgnner i 2025,
noe som gir fulleffekt p& litt over kroner 343:000,- per ar. Vi har ogsd gjort kutt pd
vaktmestertjenesten, reforhandlet bredbandsavtalen med vesentlig bedre betingelser. Vi
har ogsa reforhandlet forsikringsavtalen og pa den maten redusert premiekostnaden med
om lag 200¢000,- kroner i 8ret sammenlignet med avtalen utbygger inngikk p& vare
vegne.

Styret besluttet i mars 2026 8 ga tilbake til stipulert forbruk av vann- og avlgp, som gir
en besparelse pa ca. 250 000kr aret. Begrunnelse er politisk vedtak i Oslo som senker
omregningsfaktoren ved stipulert forbruk fra 1,3 til 1,1 fra 01.01.2026. Dette medfgrer
hos oss et stipulert forbruk i 2026 pa ca 18 484,4m3 kontra faktisk vannforbruk i sameiet
pé ca. 21 500m3 i 2025.

Styret mener at for oss et stipulert forbruk n8 et opplagt valg tiltros for at det ikke gir
mening at det skal veere mer Ignnsomt med stipulert forbruk kontra faktisk forbruk.
Dersom bystyret i fremtiden endrer pd omregningsfaktoren vil styret ta en ny vurdering
rundt hva som er Ignnsomt for oss.

Styret har ogsé bedt Plan- og bygningsetaten om retting av areal i Eiendomsregisteret og
matrikkel til sameiet adresser/bygninger hvor det var angitt for mye bruksareal (BRA) i
kjeller og feil angivelse av etasjer. Dette er na ryddet opp i og har resultert i mindre
gebyrpliktig areal for vann- og avlgpsgebyrer som mulig gir en ytterligere besparelse pa
ca. 73 000 kroner.

Styret har reforhandlet og halvert kostnaden for serviceavtale med L3ssenteret AS som
vedlikeholder dgrer med dgrautomatikk, dgrlukker o.l.

Styret var ogsa tidlig ute med 8 sikre stramkostnadene med Norgespris pa all strgm til
fellesarealer og teknisk infrastruktur som utgjsr ca. 500£000kr i aret av sameiets totale
kostnader. Styret sikret ogsd fiernvarme fra Hafslund og elbil ladning fra Aneo med
Norgespris.

Sameiets gkonomi er nd under kontroll, men likviditeten er fortsatt tidvis presset. Malet
er & opparbeide en stgrre buffer, ogsa for & kunne drive fremtidig vedlikehold uten 8 be
sameierne om store innskudd, men at dette delvis kan dekkes inn av midler pa konto.

Dette er et langsiktig arbeid, og vi er generelt ngysomme med bruk av sameiets midler.

Begravelsesbyrdet og kjop av naeringslokalet

Nzeringslokalet har statt tomt siden ferdigstillelse av rdbygg i 2023. Al-Khidmat
begravelsesbyrd har nylig ervervet seksjonen, og gnsker 3 etablere seg i lokalene. De har
0gsd kjopt seks parkeringsplasser.

Det har veert uttrykt massiv motstand mot denne etableringen blant sameiets beboere,
bade skriftlig og muntlig. Styret har pa bakgrunn av dette et klart mandat til & bestride
en slik etablering. Vi har ogsa en plikt til & agere ift en bruk av lokalet som kan veere i
strid med sameiets vedtekter.

Styret har veert i mgte og hatt dialog med Al-Khidmat begravelsesbyr8 om etableringen,
som vi mener strider med reguleringen av Malerhaugveien 25, og 0gs i konflikt med
overordnede planer for Ensjg. Al-Khidmat begravelsesbyrd er uenige i dette.

Nzeringslokalet er ferdigstilt som et rabygg, og det m& derfor sgkes om bruksendring og
innredning hos Plan- og Bygningsetaten, (heretter kalt PBE). Styret har brukt mye tid pa
& sette seg inn i reguleringsplanen for Malerhaugveien 25, overordnet plan for Ensjg og
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har veert i dialog og mgter med advokater, arkitekter og ansvarlige sgkere samt
neerliggende sameier og borettslag.

Styret m.fl. har i skrivende stund ikke mottatt nabovarsel om bruksendring. Nar den
foreligger vil styret hevde at bruksendring til begravelsesbyra ikke egner seg i lokalene,
og at omradet trenger en lokal virksomhet som tilbyr lokal service slik bade
reguleringsplanen og omradeplanen henstiller til.

Uenighet om hva lokalet kan (og burde) bruksendres til, er i fgrste omgang en sak for
PBE. Vi vet ikke hva innstillingen vil bli. Styret og naerliggende sameier og borettslag
kommer til 8 argumentere mot en eventuell bruksendring. Det er for gvrig viktig at alle
beboere som fgler seg bergrt benytter sin rett til & ytre sin meninger, b&de i nabovarsel
og sak om bruksendring hos PBE. Videre kan vedtak fra PBE paklages til Statsforvalteren
som vil kunne overprgve etatens vurderinger.

Uavhengig av utfall er det slik at Malerhaugveien 25 garasjesameie sine vedtekter (og
sameiets vedtekter) ikke tillater neeringsvirksomhet i garasjen. Dette betyr at eventuell
bruk av garasjen til b8retransport og kommersielle tjenester i byrdet er forbudt og i strid
med vedtektene. Al-Khidmat begravelsesbyrad benytter per nd sine garasjeplasser
utelukkende til parkering i tr&d med vedtektene.

Overgang til OBOS

Som folge av arbeidet med & redusere kostnader har styret reforhandlet
forretningsfgreravtalen. Vi fikk tilbud fra flere leverandgrer og styret inngikk til slutt en
avtale med OBOS. Arsaken til at styret til slutt falt ned p& OBOS skyldes flere forhold: en
meget god totalpris for tjenestene vi trenger og et svaert godt produkt, bade for beboerne
og styret.

Av praktiske 8rsaker vil vi bytte forretningsfgrer fra USBL til OBOS i Igpet av andre halvar
2026. Det betyr etter hvert reduserte kostander for sameiet, samt en ny beboerportal
som heter Vibbo som vil erstatte dagens Bonabo-lgsning. I tillegg vil vi i Igpet av hgsten
2027, ndr bindingstiden til dagens leverandgr gar ut, bli kunder av Obos Nett, noe som
ytterlig vil senke de manedlige kostandene til beboerne vare. Mer praktisk informasjon
om bytte av internettleverandgr kommer vi tilbake til, i god tid fgr endringen skjer.

Fjernvarme/individuelle malere

Arsmgtet i 2024 vedtok at det skulle installeres individuelle m&lere i hver seksjon som
méler forbruk av fjernvarme og varmtvann, slik at kostnadene til fiernvarme heretter
fordeles basert pa faktisk forbruk. Sameiets leverandgr av avregning og fakturering er
Lyse Energi, som valgt pd 8rsmgtet.

Det tok dessverre litt tid for manedlig avlesning og fakturering kom pa plass. Arsaken til
at prosjektet har tatt noe lengre tid og er kompleks, er at vi deler viktig infrastruktur med
Malerhaugveien 41 borettslag, blant annet fjernvarme og ventilasjon hvor borettslagets
forbruk ogsa skal méles og fordeles.

Som fglge av kompleksiteten i prosjektet s& hadde vi innledningsvis litt utfordringer med
3 fa alle malerne registrert riktig og det ble litt «rykk og napp»-fakturering. Men fra og
med hgsten 2025 ser vi at det fungerer som tiltenkt med manedlig avlesing og
fakturering. Hvis du har spgrsmal om fakturaen du mottar s& kan du ta direkte kontakt
med Lyse Energi.

Felleslokalene

Sameiet har to felleslokaler som kan benyttes av beboerne: Aktivitetsrommet i farste
etasje i Malerhaugveien 39, og Loftstua pa takterrassen. Begge lokalene ble oppgradert,
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innredet og klargjort for utleie i 2024.

Aktivitetsrommet har inngang ved siden av sykkelgarasjen i Malerhaugveien 39 og lokalet
tar fra 50-70 personer og har eget toalett. Lokalet inneholder et fullt utstyrt kjgkken, stor
tv-skjerm, stoler og bord, sofakrok, samt en egen lekeseksjon for barn. Kjgkkenet er
utstyrt med alt du trenger som servise, glass og dekketgy, to oppvaskmaskiner, to
komfyrer, kokeplate og vask. De fleksible mgbleringsmulighetene i rommet gjgr at lokalet
egner seg for bdde sma og store selskaper som for eksempel bursdag, navnefest,
konfirmasjon og lignende.

Loftstua pa takterrassen har et lite kjgkken, platetopp og bord/stoler. Rommet egner seg
for selskaper pa inntil 16 personer. P& sommeren er det ogsd mulig & reservere en mindre
del av takterrassen i umiddelbar tilknytning til lokalet. Beboere kan leie lokalene til
lukkede arrangement.

Toalettet pa takterrassen i tilknytning til Loftstua ble dessverre gjenstand for gjentatt
misbruk og tilgrising i fjor, og som en konsekvens av dette matte vi begrense bruken av
dette til kun gjelde gjester i Loftstua. Vi vil forsgke 8 ha toalettet allment dpent i
sommersesongen 2026 for alle brukere av takterrassen, og vi hdper at dette skal kunne
la seg gjennomfgre uten ugnskede hendelser som gjgr at vi m3 stenge det igjen.

Lokalene har vist seg sveert populaere blant beboerne, og i 2025 var det totalt 127
reservasjoner av enhetene. Tallet inkluderer rett nok ogsa 8rsmgtet, julegrantenning og
lignende, men om vi sammenligner med 2024 er det relativt stabilt. I 2024 var det ca
100 leier i perioden mai - desember som var den operative perioden. Fjorarets tall kan
tolkes som en liten gkning, da perioden januar-april vanligvis er litt lavsesong. Helgene
har klart hatt det stgrste belegget, mens det man-ons har veaert en del ledig kapasitet.
Begge rommene koster kr. 1000,- i helg og kr. 500,- for hverdager. Betalingen er viktig
for & sikre nedbetaling av de store investeringene, vedlikehold og renhold.

Jevnt over har lokalene blitt brukt hensynsfullt, men det har vaert enkelte hendelser med
ugnsket stgy og manglende renhold. Det er svaert viktig 8 forstd at disse rommene ikke
egner seg som rene festlokaler med hgy musikk og ugnsket adferd. Styret har derfor satt
leietidens slutt til kl 23, og ogs3 tilbudt en vektertjeneste som beboerne kan varsle ved
brudd p3 reglene. Det ma understrekes at det stort sett har vaert rolige forhold, og at
noen av klagene pa stgy kommer fra andre festligheter p3 takterrassen og/eller leiligheter
enn fra bruk av Loftstua eller Aktivitetsrommet. Styret fglger opp bruken av disse
lokalene aktivt, men er avhengig av at vi alle er flinke til & vise hensyn til hverandre.

Uteomrddene

Uteomradene omfatter gdrdsrommet, arealer mot vei og 1000 kvm takterrasse.
Eiendommen er beplantet med intet mindre enn ca. 5500 trezer, busker og planter. Dette
er langt mer enn i tilsvarende prosjekter, og har ifglge utbygger hatt en merkostnad p8
rundt fem millioner kroner enn et sammenlignbart konvensjonelt prosjekt. Antallet
planter og ambisjonene gjgr at grentomradene er mer krevende (les kostbare) &
vedlikeholde enn i mange andre sameier. De farste 8rene kreves omfattende stell for at
de skal vokse og ikke visne ned, og for at arealet skal fremsta representativt. Vi har en
avtale med gartnerne i Grgnt Grep som passer pd omrédet med stor omhu og respekt.
Dgde planter er delvis erstattet pa utbyggers regning og vi valgte & lage tre forsterkede
omrader der synligheten er stgrst: Ved inngangen mot nordgst
(bommen/avfallsstasjonen), utenfor inngangen til selskapslokalet og ved portalen inn fra
Grgnnvoll Allé (Malerhaugv 29/31).

Vi har ogsd hatt et szerlig fokus pd grgntanlegget pa takterrassen, og hver hgst er det
kjgpt inn planter til en meget fordelaktig pris (salg som det heter) som hever uttrykket
der oppe. Disse plantene er seerlig egnet for det tgrre og vindutsatte miljget. Vi har snart
byens raeste takterrasse, ikke bare ndr det kommer til storrelse, antall soner og utsikt,
men ogsa til beplantning. Bare vent til det grgnne vokser til!

Vi har gjort innkjgp av en omfattende pakke av vanningsutstyr og gjgdsel. Det ble gjort
mye luking av bed og takterrasse, bdde av medlemmer i styret og av gartnere, men
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likevel var det omrader som kunne trenge mer stell og vedlikehold i Igpet av sesongen.
Der ma styret gjgre en kontinuerlig avveining mellom gkonomi og utseende, og vi m3 rett
og slett vaere eerlige pd at vi ikke har gkonomi til 8 sikre et plettfritt uttrykk til enhver tid.
Beboere pd bakkeplan, og andre med grgnne fingre og/eller ambisjoner, oppfordres til &
bidra, enten utenfor sine seksjoner eller andre steder pa omradet. Nar uteomradene
vokser til, og plantene blir stgrre, vil vedlikeholde reduseres, og ugress fa darligere
vekstvilkar. Vi gjgr ogsa oppmerksom pa at det ikke er anledning til & beplante uten
styrets godkjenning.

Sameiet har ogs% plantekasser i bakgé’lrden som kan benyttes etter avtale med styret.

Det er ikke & legge skjul pd at anlegget er kostbart & drifte. For & redusere kostnadene,
vil de flinke gartnerne denne sesongen i minst mulig grad gjgre enklere rutine-oppgaver,
men brukes der det faglige snittet trengs. Det betyr at luking i all hovedsak vil matte tas
h&nd om av beboere selv, eller bli litt neglisjert. Styret vil kalle inn til dugnader i
forbindelse med dette. Videre vil styret ansette kompetente tendringer til 8 klippe
plenene (sommerjobb), og styret vil (via egne kyndige krefter), montere vanningsanlegg
langs sameiets tgrkebelastede sgrside av Grgnnvoll Allé. P& denne maten tenker vi at vi
vil redusere kostnadene, uten at det gar pa bekostning av sameiets representative
uteareal.

Brannsikkerhet

Alle leiligheter og fellesomrader har brannmeldere og sprinkelanlegg knyttet til avanserte
sentraler. Dette er ikke konvensjonelle rgykvarslere, men brannmeldere. Dette er ogsd
fellesskapets eiendom, og ikke noe den enkelte beboer har raderett over. Det er viktig &
merke seg at dette er meget kostbart og tidkrevende 8 reparere og a feilsgke. Alle
brannmeldere er knyttet sammen i en helhet og til en sentral, som igjen er rutet videre til
AVARN. Vi er lovpdlagt & ha en slik tilknytning. Om en beboer ma gjgre arbeider som
krever at en melder/slgyfe i anlegget kobles ut, m3 dette varsles styret i god tid.
Melderne blir etter en tid infisert med stgv og annet, og gar tett. Disse ma byttes ved
ujevne mellomrom.

Vi har hatt noen fa falske alarmer det siste aret, og ingen reelle, og det er bra, bade for
beboere som slipper ungdig evakuering, og gkonomisk at vi sparer en utrykning fra
vekter. Utlgser du ved en feiltakelse en alarm i leilighet, har du to minutter pa & g8 ned til
tavla i gangen og deaktivere denne - det er enkelt - og du unng8r 8 varsle alle naboene
dine. Noen har ogsd brytere p3 etasjeplan. Det er ikke anledning for andre enn beboere i
aktuelle leilighet til 3 tilbakestille - det er viktig & forsikre seg om at det faktisk ikke
brenner! Nar det gjelder alarmer utlgst pa fellesareal, s kan disse bare stanses i
hovedtavla enten av styret eller AVARN/OBRE. AVARN vil rykke ut ved utlgsning av
brannalarm, i tillegg kommer styret om vi er til stede. Dersom din seksjon utlgser en
brannalarm ved en feiltakelse og du ikke klarer & resette anlegget fgr eventuell uttrykning
fra vekter/brannvesenet er iverksatt, gjgr vi deg oppmerksom pa at du som seksjonseier
er ansvarlig for & dekke kostnadene for falsk uttrykning, som per i dag koster kroner
3000,- per gang.

Styret gar jevnlig HMS-runder i sameiet. Da sjekker vi ngdlys, gjenstander som kan
hindre evakuering, ngdutganger. Vi ber om at beboere p8ser at alle rgmningsveier, dvs
trappelgp og etasjeplan holdes ryddig og fritt for uvedkommende gjenstander. Vaktmester
har ogsd et omfattende arbeid med & pase at HMS blir fulgt pa tekniske installasjoner.
0gsa forretningsfgrer har tilsyn med at vare leverandgrer oppfyller sine forpliktelser i
forhold til service og ivaretakelse av eiendommen.

Sikkerhet i garasje og fellesarealer
AVARN patruljerer hos oss hvert dggn, og kan tilkalles ved brék, utrygghet, mistenkelige

personer etc. De rykker ogsd ut ved innbrudd, brann o.a. Dette er szerlig viktig ved utlgst
brannalarm. Dersom en fra styret ikke er til stede, s& ma andre sjekke omradet,
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tilbakestille alarm i tavlerom og ev varsle brannvesenet. Vi er palagt oppkobling ift sentral
iflg Tek17. Vektere har I8st uldste dgrer, bortvist personer og roet ned fester. De har ogsa
meldt fra om mulige vannlekkasjer, gjenstander pd feil sted og andre uregelmessigheter
som oppdages ved gjennomgang.

Det er kostnadsfritt 3 tilkalle en vekter, og vi oppfordrer beboerne til & ha gynene apne i
nabolaget. Vi har hatt noe uregelmessighet og forsgk pa innbrudd, og det aller viktigste
er at beboerne selv fglger med, I8ser dgrene inn til de boder som kan I8ses og ikke
slipper inn uvedkommende i garasje eller oppganger. Ta gjerne kontakt bade med styret
og/eller vekter om ikke alt er p% stell. Vi er aldri bedre enn det svakeste ledd.

Vi har kameraovervaking ved garasjeinngangen og i sykkelgarasjen. Dessverre har vi ikke
anledning til 3 utlevere video til beboere eller andre av personvernhensyn. Opptak kan
hentes ut pa foresporsel fra politiet. I trdd med retningslinjene til Datatilsynet blir alle
opptak automatisk slettet etter syv dggn.

Léssenteret Follo har i den siste perioden bistatt sameiet med bytte av I&ser, reparasjon
av dgrpumper og service pd I8skasser.

Sosialt

Det ble tradisjon tro arrangert julegrantenning med pepperkaker og glggg i gdrdsrommet
i desember. Hasle Brass spilte julesanger, og vi har inntrykk av at dette ogsa denne
gangen var populart hos beboerne.

Styret arrangerte ogsd en dugnad i sameiet for farste gang ila vren 2025. Vi fikk god
hjelp av vare venner i Grgnt Grep til 8 vise oss hvordan vi luker og rydder pa best mulig
mate. I tillegg ble det gjort en omfattende «rydde og kaste-aksjon» i sameiets mange
korridorer og tekniske rom. Dugnaden ble avsluttet med felles pizzasamling pg
Aktivitetsrommet.

Styret mener at slike dugnader er viktig av flere &rsaker, vi far gjort mye pa kort tid og
sparer penger pa vedlikeholdsbudsjettet. I tillegg er det en hyggelig og sosial samling for

beboerne, styret og naboene vére i Malerhaugveien 41. Styret gnsker fremover 3 gjenta
suksessen ved kalle inn til minimum en &rlig dugnad.

Reklamasjoner

Vi minner om at reklamasjoner skal registreres pd Rubus-portalen (tidligere kalt Bygr).
Alle saker som meldes inn p% Rubus handteres fortlgpende av utbygger. Mangler du
tilgang til Rubus-portalen kan du ta kontakt med Hakon i Strukta: hakon@strukta.no

Arsmeldingen for 2025 er godkjent av styret.

Arsmeldingen er godkjent av styret 21.04.2026
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HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET MALERHAUGKVARTALET
VEDTATT PA ARSM@TET 13.05.2024
81 Hensikt

Husordensreglene har til hensikt a skape gode forhold innen sameiet og mellom naboer, i tillegg til a
verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt & bevare et enhetlig preg i eiendommen. Vis
ngdvendig hensyn overfor de gvrige som bor eller oppholder seg pa sameiets eiendom. Et godt forhold
mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med hverandre Et godt naboskap
kjennetegnes ved at man fgler ansvar for hverandre og at alle bidrar til & lage et godt bomiljg.

Seksjonseier plikter a fglge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i husstanden
og andre som gis adgang til boligen. Vesentlige brudd pa husordensreglene er a anse som mislighold av
seksjonseiers forpliktelser overfor sameiet. Seksjonseiers forpliktelser fglger av sameieloven og
sameiets vedtekter.

Som vesentlig brudd regnes blant annet utilbgrlig oppfersel som skaper vesentlig ulempe eller sjenanse
for andre.

§2 Ro

Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade
eller ulempe for andre eiere eller beboere.

Ungdig st@y skal unngas. Det skal vaere alminnelig ro i leiligheten og ellers i bygget mellom kI 23.00 og kI
07.00. Det skal veere rolig pa sgn- og helligdager.

Stgyende arbeid f.eks. banking, bruk av drill 0.l. kan kun skje mellom kI 08:00 og 20:00 hverdager - pa
Igrdager mellom ki 10:00 og 18:00.

Fester og arrangementer som ma antas a kunne sjenere naboer, skal varsles med melding pa Styretavla i
god tid pa forhand med forventet varighet og kontaktinformasjon.

§ 3. Orden i fellesomradene

Beboerne oppfordres til, i egen interesse, a verne om fellesarealene og alle ma medvirke til at omradet i
og rundt eiendommen holdes ryddig og pent. Uteareal skal brukes slik at beplanting og andre anlegg,
som plener, overbygg, gatelykter med mer ikke skades.

Beplantning av fellesomrader kan kun skje etter godkjenning fra styret. Det gjelder ogsa planter/hekker
utenfor seksjoner pa bakkeplan.

Det er forbudt a sette fra seg gjenstander utenfor inngangsdgren til leiligheten, i felles trapperom, eller i
ganger da dette er i strid med brannforskrifter og sperrer remningsvei samt at dette er til hinder for
renholder. Ungdig opphold i ganger og trapper er forbudt.

Beboerne skal pase at ytterdgrer/fellesdgrer er |ast til enhver tid. Dgrene skal ikke holdes dpne uten
tilsyn.

Sykler, el-sparkesykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal ikke hensettes i oppganger,
portrom, plen og lekeomrader. Private gjenstander skal ikke oppbevares i oppganger og korridorer.

Sykler, el-sparkesykler, barnevogner o.l. kan plasseres i sameiets innendgrs sykkelparkering som er
reservert for utstyr i jevnlig bruk. Styret kan varsle opprydding i innendgrs sykkelparkering hvor eier av
sykler og utstyr plikter a etterkomme orienteringer relatert til opprydding fra styret.
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Det ma utvises forsiktighet nar innbo baeres inn og ut av bygget i forbindelse med flytting.
Seksjonseierne er ansvarlig for enhver skade som han eller hun pafgrer eiendommen.

Uten styrets skriftlige samtykke er det forbudt & anbringe plakater og oppslag av enhver art pa
eiendommen, likesa & male utvendige flater, antenner/parabol, levegger eller lignende.

Alle skal benytte hvite standard postkasseskilt fra Skilthandelen til Posten (sma eller store), eller benytte
skrive-feltet pa selve kassen.

§ 4. Sikkerhet

Garasjeportdgr og felles inngangsdgrer skal alltid holdes last. Dette gjelder ogsa dgrer til oppgang,
kjellerrom, tavlerom, sykkelparkering, boder o.l.

Barn skal ikke oppholde seg alene pa takterrassen.

Beboerne skal ikke slippe inn uvedkommende i garasjen eller oppgangene.
Tap av ngkler eller portapner skal meldes til styret omgaende.

§ 5. Brannforebyggende sikkerhet

Hver enkelt eier plikter a pase at det finnes minst ett brannslukningsapparat i leiligheten. Eier er
ansvarlig for at det utfgres funksjonskontroll av denne arlig.

Utlgses det sentrale rgykvarslingsanlegget tilkalles vaktselskap. For @ unnga dette ma alarmen avstilles
innen 3 minutter pa branntavle i fgrste etasje ved inngangsdgren. Fglg egen instruks ved branntavle.
Erstatningsansvar kan paberegnes.

Gardsplass, takterrasse, trappeoppgang, korridorer, og kjellerrom ma ikke opptas med gjenstander
tilhgrende beboere slik som kasser, innbo, sportsartikler, barnevogner som hindrer passasje. Dette av
hensyn til brannsikkerhet/uhindret remningsvei og for at utrykningskjgretgy og personell skal komme
uhindret frem.

Dgr til branntrapp ma ikke holdes apen.

Grilling med kull pa balkong er forbudt pa grunn av brannvern. Gass eller elektrisk grill er godtatt pa
balkong.

Det skal ikke oppbevares brannfarlige eller eksplosjonsfarlige stoffer i kjellerboden. Gassbeholdere ma
ikke oppbevares i kjeller.

Det er forbudt a rgyke i alle fellesarealer. Det er heller ikke lov & kaste sigarettsneiper eller snus fra
balkongene, eller for gvrig pa fellesomradene, inkludert gardsrommet og takterrassen.

Det er ikke anledning til 8 bruke bodomradet som lekeplass eller oppholdssted. Bodomradet skal holdes
ryddig og boder skal kun benyttes til lagring. Det er ikke tillatt 3 hensette gjenstander i fellesomrader i
bod-omradet.

Erstatningsansvar vil oppsta dersom skade pafgres en annens eiendom, dette gjelder ogsa for gjester,
handverkere og andre som den enkelte beboer har gitt tilgang til leilighet eller innvendig fellesareal.

§ 6. Avfallshandtering

Enhver forsgpling av eiendommen herunder fortau, ganger, trapper, fellesareal, takterrasse, gardsrom
og rundt renovasjonsbrgnner er ikke tillatt.

Husholdningsavfall skal kildesorteres etter kommunens anvisning. Avfallsbeholder skal kun inneholde
kildesortert husholdningsavfall i grgnn, lilla og restavfallsposer.
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Papp, kartong, papir og gavepapir ma legges i egen papirbeholder.

Glass og metallemballasje skal leveres pa egne returpunkter eller gjenbruksstasjoner utenfor sameiets
omrade. Hageavfall, store gjenstander og bygge avfall skal leveres til kommunens gjenbruksstasjoner.

Det ma ikke settes avfall utenfor sgppelcontainerne. Det ma heller ikke hensettes avfall i fellesarealene
eller utenfor egen inngangsdgr. Kostnader til opprydding vil bli belastet den som forsgpler.

§ 7. Parkering

Parkering skal skje pa anviste plasser i garasjen. Det er kun de som disponerer en parkeringsplass som
kan parkere kjgretgy i garasjen. Parkering skal kun skje pa respektive oppmerkede plasser.

Det er kun tillatt & oppbevare tilbehgr til bil og MC innenfor egen parkeringsplass. Med tilbehgr menes
for eksempel dekk/hjul, takstativ/skistativ/skiboks, verktgy og ikke-brannfarlig rekvisita.

Det erikke tillatt & parkere kjgretgy eller hensette eiendeler og sgppel utenfor de oppmerkede
plassene. Feilparkerte biler vil bli bgtelagt og tauet bort for eiers regning og risiko. Hensatte eiendeler
og spppel som er plassert utenfor de oppmerkede plassene vil bli fjernet pa eiers regning.

Alle har et ansvar for & pase at uvedkommende ikke slippes inn i garasjen samt at porten er lukket fgr man
kjgrer videre.

Utfgrelse av reparasjoner, brannfarlig arbeid, vasking og/eller lakkering av bil, mc, sykler eller lignende er
forbudt.

Parkeringsplass som ikke benyttes kan leies ut til andre beboere i sameiet. Lading av el-bil er bare tillat
fra egen ladeboks.

Den enkelte garasjeplasseier/bileier plikter a fjerne oljesgl og annen forurensing/ sgl fra garasjeplassen
og tilhgrende vegger.

Ved varslet service og felles rengjgring av garasjeanlegget plikter den enkelte a fjerne sitt kjgretgy og
etterkomme @vrige orienteringer relatert til renhold fra styret.

Kjgring og parkering er ikke tillatt i gardsrom. Unntak er flytting med kjgretgy over 2.10 som ikke kan
benytte garasjen og varetransport. Ved lan av ngkkel til bom ma styret varsles minst 24 timer i forveien.

§ 8. Heis

Heisene har en spesiell sikkerhetsfunksjon som gjgr at blokkering av dgrene kan medfgre at heisen gar i
stopp-tilstand. Heisleverandgren ma da rykke ut og en avgift vil bli fakturert.

Lek eller ungdvendig opphold i heisene er strengt forbudt.
§ 9. Bruk av balkongene

Lufting og tgrking av tgy kan skje pa balkonger og uteplasser sa lenge det ikke er til sjenanse for
naboene.

Det er kun tillatt a benytte el- eller gassgrill pa balkong/terrasse. Gassbeholdere ma oppbevares
forskriftsmessig. Ved grilling ma det tas sarskilt hensyn til naboene.

Blomsterkasser skal plasseres pa innsiden av balkongrekkverket og ma sikres forsvarlig.
Det ma ikke kastes sneiper eller tomgods og andre gjenstander ut fra balkong.

Balkonger og terrasser skal ikke benyttes til oppbevaring som er til sjenanse for naboer.
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§ 10. Takterrasse

Du skal behandle takterrassen som om det var din egen, rydde etter deg og behandle all eiendom med
varsomhet.

Du skal passe pa at det ikke oppstar ulempe for andre og at din bruk av takterrassen ikke stenger andre
ute. Etter bruk tas alt avfall med og kastes i sgppelbrgnn.

Pa grunn av brannfare er all bruk av apen ild forbudt. Dette inkluderer ogsa grilling og bruk av fakler o.l.

Reyking skal kun forega ved askebeger. Styret har kjgpt inn to solide avfallsbeholdere med askebeger fra
Vestre. Det er ikke lov a kaste sneiper, snus, sgppel o.l. pa takterrasse, over rekkverk eller i terrasse-
bedene.

Om alkohol, sa henstiller styret til matehold, og minner om at store og sma er brukere av terrassen.

Stgyende aktiviteter og hgy musikk er ikke tillatt og det skal til enhver tid tas hensyn til andre brukere av
terrassen, og til beboerne.

§ 11. Arbeider som krever autorisert personell

Arbeider pa bad, vaskerom og kjgkken, som inkluderer rgropplegg, ma kun utfgres av autoriserte
firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter.

Uvedkommende gjenstander skal ikke kastes i vask og WC slik at avlgpsrer tilstoppes. Elektrikerarbeid
skal utfgres av autoriserte firmaer.

§ 12. Dyrehold
Det er tillatt a holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de gvrige beboerne.

Pa sameiets eiendom er det bandtvang hele aret. Dyrets eier er ansvarlig for & fjerne dyrets avfgring i og
pa sameiets omrade. Dyr skal holdes borte fra barnas lekeplasser.

§13. Brudd pa husordensreglene

Eventuelle klager pa nabo for brudd pa husordensreglene eller pa grunn av andre sjenerende forhold
bor rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke klar over forholdet og problemet kan
pa den maten Igses gjennom samtaler partene imellom.

Gjentatte og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres skriftlig til styret.
§ 17. Endring av husordensreglene

Husordensreglene kan fortlgpende endres av styret eller ved eget vedtak pa arsmgte. Vedtak om
endring, ved eget vedtak pa arsmgte skjer med alminnelig flertall av de avgitte stemmer.

Seksjonseier er ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt av dennes husstand og andre som blir
gitt tilgang til leiligheten eller eiendommen for gvrig.

Side4 av4

Side 21 av 23
117



118

VEDTEKTER
for

Sameiet Malerhaugkvartalet,
org. nr. 931 807 927

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet, 23.06.2023 og sist
endret under &rsmgtet 13.05.24

1. Navn

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Sameiet Malerhaugkvartalet («Sameiet»). Sameiet er opprettet ved
seksjoneringsbegjeering tinglyst 23.06.2023.

1-2 Hva sameiet omfatter
Sameiet bestar av 193 boligseksjoner og 1 naeringsseksjon pa eiendommen gnr. 130,
bnr. 79 i Oslo kommune («Eiendommen>»).

Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel, samt eventuelt en eller flere seksjonerte
tilleggsdeler. Hoveddelen bestdr av en klart avgrenset og sammenhengende del av en
bygning, med egen inngang. Seksjonerte tilleggsdeler omfatter

e private uteplasser
De deler av eiendommen som ikke inngdr i de enkelte bruksenheter er fellesareal.

Sameiebrgken for boligseksjonene og naeringsseksjonen tar utgangspunkt i areal BRA for
bruksenhetens hoveddel. I sameiebrgken medregnes ikke tilleggsdeler, herunder arealer
pa terrasse/balkong osv.

I tillegg har Sameiet en ideell eierandel i gnr. 130 bnr. 241 i Oslo kommune, henholdsvis
("Garasjeanlegget" og "Garasjesameiet"). Garasjeanlegget utgjgr en anleggseiendom
som er plassert under Eiendommen og gnr. 130 bnr. 242. Sameiets eierandel i
Garasjesameiet gir rett til eksklusiv og varig bruksrett til tildelte boder, sykkelparkering,
atkomstarealer mv. i og til Garasjeanlegget. Resterende del av Garasjesameiet
(omfattende parkeringsplassene) disponeres av seksjonseiere som har kjgpt rett til
eksklusiv og varig bruksrett til parkeringsplass i Garasjeanlegget.

Til hver av Boligseksjonene hgrer i tillegg en tildelt bod i Garasjeanlegget. Boder tildeles
ved salget av hver Seksjon av utbygger. Sameiets styre skal fgre en liste over alle boder
og hvilken Seksjon de tilhgrer. Hverken drsmgtet eller Sameiets styret kan uten
godkjennelse av de som bergres av det, endre tildelingen av boder i Garasjeanlegget.
Inndelingen i hoveddeler og tilleggsareal grunn og bygning, samt sameiebrgkens
stgrrelse framgar av seksjoneringsbegjaeringen.

2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensninger som fglger



av sameieforholdet og eierseksjonsloven. Seksjonseieren kan fritt selge, pantsette og leie
ut sin egen seksjon.

(2) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Ved
eierskifte betales et eierskiftegebyr til forretningsfgrer for sameiet.

(3) Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner. Dette
gjelder ikke for kjgp og erverv av fritidsboliger, erverv ved ekspropriasjon, arv eller
forskudd pa& arv til livsarving eller en kreditors erverv for & redde en fordring som er
sikret med pant i en seksjon. Borettslag, staten, fylkeskommuner, kommuner samt
selskaper og organisasjoner som eies eller kontrolleres av staten, en fylkeskommune
eller en kommune, og som har til formal & skaffe boliger, kan erverve flere seksjoner.
Det samme gjelder institusjoner eller ssmmenslutninger med samfunnsnyttig formal som
har til formal & skaffe boliger, eller en arbeidsgiver som skal leie ut seksjonene til sine
ansatte.

(4) 130 bnr. 242 i Oslo har adkomstrett og bruksrett til uteoppholdsareal pa gnr. 130
bnr. 79 i Oslo (gardsrommet). Gnr. 130 bnr. 242 plikter & dekke en forholdsmessig andel
av de totale drifts- og vedlikeholdskostnadene for uteoppholdsarealet. Andelen regnes ut
etter totale antall seksjoner i de to sameiene. Gnr. 130 bnr. 79 har rett til & fakturere
kostnader tilsvarende den forholdsmessige andelen til Gnr. 130 bnr. 242.

(5) Gnr. 130 bnr. 79 og 130 bnr. 242 en gjensidig rett til adkomst og bruk av
eiendommenes takterrasser i nordvestlig hjgrne. En forutsetning for bruk, er at
eiendommene har gjensidig vedlikeholdsplikt for takterrassen. Den forholdsmessige
andelen vedlikeholdsplikten regnes ut etter totale antall seksjoner i de to sameiene.

3. Seksjonseierens rett til & bruke bruksenheten og fellesarealer

3-1 Rett til bruk

(1) Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogs3 rett til
a bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet som
er i samsvar med tiden og forholdene.

(2) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafgres
skade eller ulempe pd en urimelig eller ungdvendig mate.

(3) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet.

(4) ) Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke p& en urimelig eller ungdvendig
mate vaere til skade eller ulempe for andre seksjonseiere. Fglgende tiltak krever
forh8ndssgknad til, og samtykke fra, styret:

- For boligseksjonene: Alle installasjoner pa fellesarealer, herunder
oppsetting/montering av lamper, varmepumpe, markise o.l. Tiltakene skal skje
etter en samlet plan for bygningene vedtatt av drsmgtet. Oppsetting/montering
av parabolantenne er ikke tillatt.

- For naeringsseksjonen: I tilknytning til lovlig virksomhet i sin bruksenhet, har
naeringsseksjonene rett til & sette opp markiser, parasoller, blomsterkasser,
beplantning og andre innretninger som er vanlige for den naering som skal drives.
Iverksettelse av disse tiltakene krever ikke godkjennelse fra styret. Oppsett av
faste skilt og andre reklame/profileringsanordninger pd byggets naeringsfasade
skal skje innenfor det tillatte etter offentlig regulering. Ved bruk av lysskilt skal
det tas tilbgrlig hensyn til beboerne i sameiet slik at disse ikke bli ungdig sjenert.
Skilt eller reklame pa fasade skal ta hensyn til byggets arkitektur.
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Naeringsseksjonen som tiltaket knytter seg til har vedlikeholdsplikten for tiltaket,
og skal i sin helhet besgrge og bekoste dette.

(5) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr ndvaerende eller tidligere
seksjonseiere har montert, slik som sol/vindavskjerming, fliser og innglassinger, ma ved
rehabilitering og andre felles tiltak belastes den seksjon installasjonen tilhgrer.

(6) Felles hageareal mellom blokkene dekker delvis taket til parkeringskjelleren, og har
en membran som ikke ma skades. Man m& dermed utvise forsiktighet ved tiltak p&
hagearealet. Det ma ikke oppfgres konstruksjoner som fgrer til at takmembranen skades.

3-2 Ordensregler
(1) Arsmgtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

(2) Dyrehold er tillatt sa lenge dette ikke er til ulempe for de gvrige brukerne av
eiendommen.

3-3 Parkering

Parkeringsplassene ligger i garasjekjeller utskilt som en egen anleggseiendom. Det vises
til vedtekter for Malerhaugveien 25 garasjesameie.

Sameiere som kjgper parkeringsplass i Garasjeanlegget erverver en ideell andel i
Garasjesameiet og har rett til bruk av en angitt parkeringsplass i Garasjeanlegget pa de
vilkar som fremgdr av sameievedtektene for Garasjesameiet .

Det er palagt opparbeidelsen av et visst antall parkeringsplasser til bruk av personer
med nedsatt funksjonsevne ("HC-plasser") for Sameiet Malerhaug Kvartalet. HC-plassene
er opparbeidet i Garasjeanlegget, som eies av Malerhaugveien 25 Garasjesameie, og
sikret gjennom vedtekter i Garasjesameiet.

Malerhaugveien 25 Garasjesameie er forpliktet til & ivareta plikten som er palagt
Sameiet i henhold til eierseksjonsloven § 26 (2) om & sikre at HC-plassene, gjennom en
bytteordning eller pd annen mate, til enhver tid gjgres tilgjengelige for personer med
nedsatt funksjonsevne, som allerede disponerer en parkeringsplass i Garasjeanlegget.

Styret i Garasjesameiet skal pdse at HC-plassene, som ikke disponeres av andre med
dokumentert behov, gjgres tilgjengelig for de seksjonseiere i Sameiet som dokumenterer
behov for slik plass. Styret i Garasjesameiet er forpliktet til 8 etterkomme krav fra styret
i Sameiet om bytte av parkeringsplass etter naervaerende bestemmelse.

Styret i Garasjesameiet kan i overenstemmelse med dette ved dokumentert behov for
HC-plass gjennomfgre bytte/overfgring av HC-plass til eier av seksjon med slik
funksjonshemming, og de eiere det bergrer plikter i sa fall & akseptere bytte/overfgring
til annen parkeringsplass uten hensyn til plassering og uten krav pa noen form for
gkonomisk kompensasjon

4. Vedlikehold

4-1 Seksjonseierens plikt til 3 vedlikeholde bruksenheten

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og
andre bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsd eventuelle tilleggsdeler. Seksjonseiernes
vedlikeholdsplikt omfatter slikt som



a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rgr, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring

i) vinduer og ytterdgrer
Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
(2) Vedlikeholdet omfatter ogsd ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskiftning av sluk, vinduer og ytterdgrer. Seksjonseieren er likevel
ansvarlig for utskiftning av gdelagte vindusruter, med unntak av ngdvendig utskiftning av

isolerglass.

(3) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avigpsrgr apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

(4) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag,
baerende veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende
konstruksjoner.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader
som er forarsaket av uvaer, innbrudd eller heerverk.

(7) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for &
utbedre, plikter seksjonseieren straks & sende skriftlig varsel til styret.

(8) Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til & utfgre vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskiftning i henhold til denne bestemmelse. Denne plikten gjelder selv
om vedlikeholdet skulle vaert utfgrt av den tidligere seksjonseieren.

(9) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafgrer
andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

4-2 Sameiets plikt til & vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og
felles installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pad
fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper
ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte
seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogs
reparasjon og utskiftning nar det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom
bruksenheter, slik som rgr, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer.

4
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Sameiet har rett til 8 fgre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke
skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt
omfatter ogsa utvendig vedlikehold av vinduer.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsd slikt som utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskifting av isolerglass, og ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller
utskifting av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller ledninger
som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere
og kontrollere installasjoner som nevnt i andre ledd. Kontroll og arbeid i bruksenhetene
skal varsles i rimelig tid og gjennomfgres slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for
seksjonseieren eller andre brukere.

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafgrer
seksjonseierne gjennom skader p& bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

5. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform
5-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken.
Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

(2) Dersom de seksjonseierne som bergres uttrykkelig sier seg enige, kan det i
vedtektene fastsettes en annen fordeling enn det som fglger av (1).

(3) Naeringsseksjonen skal dekke fglgende kostnader knyttet til egen seksjon

= Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare eller i det vesentligste
betjener sin naeringsseksjon

= Vedlikehold og utskifting av vinduer (isolerglass), ytterdgrer og fasade som
gjelder sin naeringsseksjon

= Vedlikehold og drift av inngangsparti som bare gjelder nzeringsseksjonene

=  Strgm i naeringsseksjonen

= Renovasjon for naeringsseksjonen

(4) Eierne av Boligseksjonene skal dekke fglgende kostnader

= Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare eller i det vesentligste
betjener boligdelen

= Sngbrgyting, strging og vedlikehold av grgntanlegg p@ sameiets grunn som
bare eller i det vesentlige betjener boligdelen

= Utvendig vedlikehold og utskifting av vinduer (isolerglass), ytterdgrer og
fasade som gjelder boligdelen, herunder balkonger

» Vedlikeholds- og driftskostnader til porttelefon, l1&ser og portsystem som
gjelder boligseksjonene

» Vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til grgntarealet

= Vedlikehold- og driftskostnader knyttet til bodarealene som benyttes av
boligdelen

= Vedlikehold og drift av inngangsparti, trapper, ganger og heiser som bare
gjelder boligdelen

= Alle andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og
anlegg som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen

» Vaktmestertjenester for fellesarealer som bare eller i det vesentligste
gjelder boligdelen



= Strgm i fellesarealene i boligdelen

= Kostnader til tilknytning og utgifter forbundet med etablering av felles
kommunikasjonsplattform, herunder bredband, TV o.l. i boligseksjonene

= Sameiets andel av felleskostnader i Garasjeanlegget, er naermere fastsatt i
vedtektene for Garasjesameiet. Felleskostnadene i Garasjesameiet vil ga til
dekning av blant annet drift og vedlikehold/utskiftninger av kjgrearealer,
garasjeport og drifts- og vedlikeholdsutgifter. Oppregningen er ikke
uttgmmende.

Kostnadene til Boligseksjonene skal fordeles etter sameiebrgken.

(5) Fglgende kostnadselementer fordeles mellom alle seksjonseierne

* Bygningsforsikring

= Styrehonorar

» Forretningsfgrerhonorar

= Revisjonshonorar

= Vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til sprinkel- og
brannvarslingsanlegg og ngd- og ledelys

= Kostnader til strgm i sameiets fellesarealer som ikke tilordnes bolig- eller
neeringsseksjonene

= Kostnader til drift og vedlikehold av felles elektrisk hovedtavle, felles
vann/avlgpssystem samt andre fellesanlegg

» Vedlikehold av teknisk rom i kjeller.

= Kostnader til vedlikehold og utskifting av tak, herunder takterrasse,
bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller ledninger som
er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

= Andre kostnader som ikke kan henfgres enten til boligseksjonene eller
naeringsseksjonene

(6) Kostnader til TV/bredbdnd fordeles med likt per boligseksjon.

(7) Individuell avlesning og avregning av fjernvarmeforbruket, slik at hver seksjon
betaler for eget malt forbruk av fiernvarme til gulvvarme og varmtvann. Fijernvarme
kostnader i sameiet som ikke méles eller knytter seg til den enkelte seksjon fordeles
etter sameiebrgk.

5-2 Betaling av felleskostnader

Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver maned betale et akontobelgp som
fastsettes av seksjonseierne pd drsmgtet, eller av styret, for 8 dekke sin andel av
felleskostnadene. Akontobelgpet kan ogsd dekke avsetning av midler til framtidig
vedlikehold, pdkostninger eller andre fellestiltak p& eiendommen dersom arsmgtet har
vedtatt slik avsetning. Andel felleskostnader for naeringsseksjonene avregnes arlig.
Dersom neeringsseksjonene har innbetalt for mye akonto felleskostnader, skal
differansen refunderes. Dersom naeringsseksjonene har innbetalt for lite akonto
felleskostnader, skal differansen innbetales. Naeringsseksjonene plikter & dekke sin andel
av fremtidig vedlikehold, pdkostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen direkte.

5-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot
seksjonseieren som fglger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens §

31. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger
folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfart.
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Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha vaert betalt etter at det er kommet inn en
begjeering til namsmyndighetene om tvangsdekning.

5-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrgk.

6. Pdlegg om salg og fravikelse - mislighold

6-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd p& sine forpliktelser overfor sameiet utgjer mislighold. Som
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd p& ordensregler.

6-2 Palegg om salg

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende & selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38. Advarselen
skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt

6-3 Fravikelse

Hvis seksjonseierens oppfgrsel medfgrer fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller seksjonseierens oppfarsel er til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. Styret og dets vedtak

7-1 Styret - sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha 1 leder og 4-6 styremedlemmer og inntil 4
varamedlemmer. Neeringsseksjonen anbefales representert i styret.

(2) Styremedlemmene tjenestegjgr i to ar hvis ikke drsmgtet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Arsmgtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen
skal velges saerskilt. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.

(4) Arsmgtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene for foregdende
styreperiode. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget.

7-2 Styremgter
(1) Styreleder skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

(2) Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er
valgt noen nestleder, skal styret velge en mgteleder.

(3) Styret er beslutningsdyktig ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning,
m3 likevel utgjgre mer enn en tredjedel av stemmene.

(4) Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen.

7-3 Styrets oppgaver



Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen
av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pd rsmgtet.

7-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer. Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pd 8rsmgtet, kan ogsa tas av
styret om ikke annet fglger av lov, vedtekter eller drsmgtets beslutning i det enkelte
tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle p& en mate som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

7-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes nzerstdende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
saerinteresse .

7-6 Styrets representasjonsadgang
(1) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av to eller flere styremedlemmer i
fellesskap.

(2) Styret har rett til 8 representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift
i saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter 3
gjennomfgre beslutninger truffet av arsmgtet eller styret, og rettigheter og plikter som
ellers angar fellesareal og fast eiendom. Styret kan ogsd gjgre gjeldende krav
seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg til mangler ved
fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

8. Arsmgtet

8-1 Arsmgtets myndighet. Mindretalisvern.
(1) Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall pd arsmgtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

8-2 Tidspunkt for drsmgtet

(1) Ordinzert 8rsmgte skal holdes hvert &r innen utgangen av juni. Styret skal pd forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for 8 innlevere saker som
gnskes behandlet.

(2) Ekstraordinzert &rsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

8-3 Innkalling til &rsmgte

(1) Styret innkaller til rsmgte med et varsel som skal vaere p& minst atte og hgyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinzert &rsmgte med kortere varsel,
men varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig

melding til forretningsfgreren-

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsd elektronisk kommunikasjon.
(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene 8rsmgtet skal behandle. Skal rsmgtet

kunne behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.
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(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinzere drsmgtet, skal nevnes i
innkallingen ndr styret har mottatt krav om det fgr fristen i vedtektenes punkt 8-2 (1).

8-4 Saker arsmgtet skal behandle
(1) Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere &rsmgtet:
e behandle styrets arsberetning
o behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregdende
kalenderdr
e velge styremedlemmer
e behandle vederlag til styret

(3) Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr
ordinaert arsmgte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal
dessuten vaere tilgjengelige i drsmgtet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinzert arsmgte, kan drsmgtet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Hvis alle seksjonseiere er til
stede pd arsmgtet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke
star i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret
beslutter & innkalle til nytt &rsmgte for 8 avgjere forslag som er fremsatt i mgtet.

8-5 Hvem kan delta i 3rsmgtet

(1) Alle seksjonseiere har rett til 8 delta pd arsmgtet med forslags-, tale-, og
stemmerett. Ektefelle, samboer eller annet medlem av husstanden til eieren av en
boligseksjon har rett til & vaere til stede og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til 8 vaere
til stede pd 8rsmotet og uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & veere til
stede med mindre det er 8penbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan ndr som helst tilbakekalles.
Seksjonseieren har rett til 8 ta med en radgiver til rsmgtet. Radgiveren har bare rett til
3 uttale seg dersom et flertall pd rsmgtet tillater det. Fullmakten kan ikke angi hva
fullmektigen skal stemme.

8-6 Mgteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder &rsmgtet med mindre &rsmgtet velger en annen mgteleder.
Mgteleder behgver ikke & veere seksjonseier.

(2) Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og
alle beslutninger som tas pa &rsmgtet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som
utpekes av drsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen
skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

8-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pd drsmgtet
(1) I &rsmgtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.

(2) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Stdr stemmene
likt, avgjgres saken ved loddtrekning.

8-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pd drsmgtet

(1) Beslutninger pd drsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke
annet flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Ved valg kan &rsmgtet
pa forhand fastsette at den som far flest stemmer skal regnes som valgt. Vedtektene kan
ikke fastsette strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.



(2) Det kreves et flertall p& minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa 8rsmgtet for
3 ta beslutning om

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar
ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som
tilhgrer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige
disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boIigformé’lI til
annet formal eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet
punktum

g) endring av vedtektene.

8-9 Flertallskrav for saerlige bomiljgtiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som
gar ut over vanlig forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene p& drsmgtet. Hvis tiltaket fgrer med
seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent
av de arlige felleskostnadene, kreves det flertall p& minst to tredjedeler av de avgitte
stemmene pd arsmgtet.

(2) Hvis tiltakene etter (1) fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for
enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomfgres hvis disse seksjonseierne
uttrykkelig sier seg enige.
8-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseierne
Alle seksjonseiere m3, enten pd arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om
a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen
b) opplgsning av sameiet
c) tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter
d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
stgrrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort
gkonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseiere.
8-11 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere det gjelder
Fglgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere det gjelder:
o at eierne av bestemte seksjoner plikter 8 holde deler av fellesarealet vedlike

e innfgring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige disposisjonsretten
over seksjonen
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e innfgring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene
enn det som fglger av pkt. 5.

8-12 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens naerstdende
b) ens eget eller ens naerstdendes ansvar overfor sameiet

c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen
interesse i saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en
selv eller ens naerstdende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

9. Forholdet til eierseksjonsloven

For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av
16.6.2017 nr. 65.

11
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Nabolagsprofil

Malerhaugveien 37 - Nabolaget Ensjg - vurdert av 336 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere

e Enslige
Offentlig transport
& Fyrstikktorget 4 min %
Linje FB5A, 21,126 0.3km
Q@ Helsfyr 9 min #
Linje1,2,3,4 0.7 km
@ Toyen stasjon 19 min %
Linje RE30, R31 1.5km
@ Carl Berners plass 5 min &
Linje 17 2.2 km
@ OsloS 8 min &
Totalt 24 ulike linjer 4.9 km
Skoler
Hasle skole (1-7 kl.) 13 min %
757 elever, 40 klasser 1.7 km
Kampen skole (1-7 kl.) 13 min %
487 elever, 21 klasser 1.7 km
Teglverket skole (1-10 kl.) 15 min 4
738 elever, 53 klasser 1.3km
Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 1T min %
373 elever, 27 klasser 0.1 km
Jordal skole (8-10 kl.) 18 min #
617 elever, 44 klasser 1.5km
Valle Hovin videregdende skole 8 min %
Etterstad videregdende skole 13 min %
588 elever, 41 klasser 1.1 km

P Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100
Kvalitet pa skolene
Veldig bra 84/100
* Naboskapet

i Haflige 66/100

Aldersfordeling
gg@ g%%

X 2 s¢ s ~ e

SN R~ - o

ey s 3 K4
m . I N |

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

B Ensje 8226 4155
. Oslo og omegn 999 185 490 708
I Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Fyrstikkalleen barnehage (1-6 ar) 3min %
117 barn 0.3 km
Alleen barnehage (0-5 ar) 4 min %
72 barn 0.4 km
Hovinenga barnehage (1-5 ér) 5min %
55 barn 0.4 km
Dagligvare
Kiwi Etterstad 6 min %
Kiwi Ensjg 7 min &
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Primaere transportmidler

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

Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 95/100

n.. Shoppingutvalg
==  Meget bra 87/100

s Serveringstilbud
W

Meget bra 86/100
Sport
@ Fyrstikkaleen flerbrukshall 5min %
Aktivitetshall 0.4 km
@ Vélerenga Stadion 8 min %
Aktivitetshall, fotball 0.6 km
& FitnessXpress Intility Arena 8 min %
& Fresh Fitness Ensjg 8 min #
Boligmasse

B 98% blokk
B 2% annet

«En liten grenn oase 'midt i
byen"»

Sitat fra en lokalkjent
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Varer/Tjenester
Fyrstikktorget 4 min %
@ Fyrstikktorget Apotek 4 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 52% i barnehagealder
B 32%6-12ar
B 9% 13-154ar

7% 16-18 ar

Familiesammensetning

U Y]
QO [e)]
- -
c 3
al :
O
2 9
> -]

Ensligm. barn

|
|
|
Enslig u. barn
e
|
1
Flerfamilier
I
|
I
0% 47%
B Ensjg
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 23% 33%
Ikke gift 69% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

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

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

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

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

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

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

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

tvist eller 10 timer advokatbistand,

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

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

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

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

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



boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

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

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

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

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

Prisoversikt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: Malerhaugveien 37 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0661 OSLO Saksbehandler: Kamilla Jaeger
Telefon: 976 64 473
Oppdragsnummer: E-post: kamilla.jeger@aktiv.no
Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.
Belgp med bokstaver: Kr.
+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven
Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fadselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



