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Eiendomsmegler / Partner

Tommy Stenseth

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

Aktiv Eiendomsmegling Griinerlgkka
Thorvald Meyers gate 44, 0552 OSLO

Nokkelinformasjon

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

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.
Andelsnr.:
Oppdragsnr.:

Manglerudveien 11

Kr 3 625 000,-
Kr 843 000,-
Kr7 625,

Kr4 475 625,
Kr 9 496,-

Line Kasa
Remy Andersen

Andelsleilighet
Andel

1951

64/74 kvm

8241 m?

2

3

Gnr. 148, bnr. 227
84

1008240214

Ditt nye hjem?

Velkommen til Manglerudveien 11 - En lys andelsleilighet med solrik
balkong beliggende tilbaketrukket, men samtidig sentralt pa
Hgyenhall/Manglerud. Butikker, senter og offentlig kommunikasjon
finner du innen gangavstand.

Verdt & merke seg:

- Endeleilighet

- Solrik balkong pad 7 m?

- Fransk balkong pa soverommet

- Varmtvann er inkludert

- Rehabilitert fasade, tak, dgrer og uteomrade. Mye ngdvendig arbeid
utfert

- Pent bad fra 2005/2006 i regi av brl.

- IN-ordning

- Godt med lagringsplass i to boder (kjeller- og loftbod)

- Kort vei til Manglerudsenter, t-bane, buss mm.

- Nattbuss og buss til sentrum stopper utenfor dgren

- Neer Svartdalsparken og @stmarka

- Mulighet for leie av biloppstillingsplass/garasje

- Fellesvaskeri

- Kiwi, Rema og sgndagsapne Manglerud Mat i umiddelbar naerhet
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 64 m?
BRA-e: 10 m2
BRA totalt: 74 m?
TBA: 7 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
Kjeller

BRA-e: 6 m2 Kjellerbod
BRA-e: 4 m? Loftsbod

2. etasje
BRA-i: 64 m2 Entré/gang, Bad, 2 soverom, Kjgkken , Stue

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
7 m2 Balkong

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
2. Etasje:

Entré/gang, bad, 2 soverom, kjgkken og stue.
Utgang fra stue til balkong pa ca. 7,4 m2.

Kjeller:

Bod pa 6,3 m2.

Loft:

Bod med maleverdig areal pa ca. 4 m2.

Boden har skratak. Gulvareal ble malt til ca. 6,5 m2.

Innvendig malte arealer.

Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av
rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr rommets navn og definisjon i
arealoppstillingen. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift
(TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa
betydning for takstmannens valg av romdefinisjon. Det kan veere avvik i dagens
rombruk/rombenevnelse i forhold til boligens opprinnelige byggemeldte/godkjente

Manglerudveien 11



tegninger. Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940). Rombetegnelse er
skjsnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk
forskrift for rom til varig opphold mht. rommets stgrrelse, takhgyde, lysforhold og
rgmning. Innbygde/plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert pa stedet. Boder
utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte/fulle og i mange tilfeller umulig 8 male
ngyaktig. Disse arealene ma derfor sees pa som omtrentlige arealer og ikke eksakte.
Bodene er vist frem til takstingenigren av eier/representant for eier pa befaringsdagen.
Takstingenigren har ikke gjort neermere undersgkelser om leiligheten har bruksrett til
disse arealene.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
8241 m?

Tomtebeskrivelse

Felles eiet tomt pa 8 241 m2.

Tomten er pent opparbeidet med gressplener, variert vegetasjon, sittegrupper og
lekeplasser samt asfalterte gang- og stikkveier.

Beliggenhet

Leiligheten har en sveert attraktiv og usjenert beliggenhet. Omradet har et bredt utvalg
av forretnings- og servicetilbud, med Manglerud Senter i umiddelbar naerhet. Bryn og
Lambertseter senter er ogsa kun noen fa minutters kjgretur unna, og byr pa enda flere
butikker og tjenester.

Offentlig kommunikasjon er lett tilgjengelig, med T-banen fra Manglerud til
Jernbanetorget som tar kun 12 minutter. Omradet har ogsa et godt bussnettverk med
rute 23, 78 og 70. For mer informasjon om rutetilbud, besgk Ruter.no. For den
treningsglade finnes det flere treningssentre i naerheten, blant annet Fresh Fitness pa
Manglerud Senter og bade Fresh Fitness, SATS og Pumphouse pa Ryen.

For hyggelige utflukter i neeromradet er det kort gangavstand til Hgyenhallparken og
Andedammen, hvor det arrangeres aktiviteter som skgytekarneval, Hgyenhall Rock,
fakkeltog og St. Hans-feiringer. Omradet har bevart sine apne og rolige omgivelser
med grgnne lunger og store fellsesarealer, som gir et fredelig bomiljg.

Det er gode tur- og rekreasjonsmuligheter i naerheten, blant annet ved @stensjgvannet,
kjent for sitt rike dyre- og fugleliv. Gang- og sykkelstier langs vannet leder deg videre til
@stmarka, som byr pa et stort nettverk av turlgyper sommer som vinter, flere bade- og
fiskevann, samt @stmarksetra som et naturlig mgtested. | tillegg er Ekebergsletta lett
tilgjengelig med flotte turmuligheter, ridesenter, minigolf, dyrepark og idrettsanlegg.
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Omradet er sveert barnevennlig med kort vei til barnehager og skoler pa alle trinn.
Manglerud Idrettsanlegg, med innendgrs fotballbane, ishall og utendgrs
kunstgressbane, samt to golfsimulatorer, tilbyr et bredt spekter av aktiviteter gjennom
hele aret. Rett ved Manglerud skole er det et stort nydpnet bad og aktivitetshus.

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

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Skolekrets
Hgyenhall

Bygningssakkyndig
Taksator AS - Thomas Tandberg

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Bygningen stod ferdig i 1951 og er oppfert etter byggetidens byggeforskrifter og
metoder. Den tilfredsstiller ikke ngdvendigvis alle de krav som dagens byggeforskrifter
stiller til bl.a. tetthet, ventilasjon og varmeisolering. Rapporten begrenser seg til
boligen/leiligheten og det som normalt vil omfattes av eiers selvstendige
vedlikeholdsansvar som eier. Normalt utgj@r dette alt innenfor boligens/leilighetens
yttervegger.

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

De undernevnte punktene har blitt merket med TG 2 eller TG 3;

UTVENDIG
Inngangsdgr - TG 2

VATROM

Overflater Gulv - TG 2

Sluk, membran og tettesjikt - TG 2
Ventilasjon- TG 2

KJBKKEN
Avtrekk - TG 2
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TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannledninger - TG 2
Ventilasjon- TG 2

Elektrisk anlegg - TG 2

Sammendrag selgers egenerklzering

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

Ja

Beskrivelse; Det ble mélt for hgye verdier av fukt i tak etter at leiligheten over hadde en
vannlekkasje fra oppvaskmaskinen. Vegg mellom kjgkken og bad, samt takene pa
disse ble bergrt. Dette ble tatt hand om av forsikringsselskapet til borettslaget og
arbeidet er gjort av fagkyndige som sikret at de bergrte omradene er tgrket opp,
overskap pa kjgkken ble byttet og arbeidet er avsluttet. Se egen dokumentasjon.

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

Svar; Ja, kun av fagleert.

Beskrivelse; Dette er firmaet som Gjensidige brukte for & rette opp lekkasjen.
Arbeid utfgrt av Recover

Kjenner du til feil eller om har vaert utfert arbeid/kontroll pa vann/avlgp?

Svar; Ja, kun av fagleert.

Beskrivelse Det ble gjort fornying av avlgpsrer i hele borettslaget i 2024. Dette gar ikke
spesifikt pa denne leiligheten, men alle i sameiet.

Arbeid utfgrt av Firma pd oppdrag i regi av borettslaget.

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

Svar; Ja, kun av fagleert.

Beskrivelse De-/remontering av elektrisk pa kjgkken, samt downlights pa bad i
forbindelse med tgrking.

Arbeid utfgrt av EBR Elektro.

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

Ja

Beskrivelse; Vi leier garasje med lading gjennom borettslaget. Dette ma sgkes om og
folger ikke automatisk med leiligheten. Vi opplevde kort ventetid.

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

Svar; Ja, kun av fagleert

Beskrivelse: Tak ble byttet i regi av borettslaget fgr vi flyttet inn. Fasade pa bygg er
ogsa nylig renovert i regi av borettslaget. Tak pa kjgkken og bad ble slipt ned og apnet
for terking i 2024. Alt arbeid er gjennomfgrt av Recover. Dokumentasjon/malerapport
medfglger i egenerklaeringen.
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Arbeid utfgrt av Firma pd oppdrag i regi av borettslaget utvendig pa bygget, samt
Recover innvendig i leiligheten.

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

Ja

Beskrivelse: Borettslaget har laget en plan for arbeider frem mot &r 2055. Nyeste
planlagte arbeid skal gjennomfgres i &r 2037 og er overflatebehandling av
fellesomrader. Andre arbeid som er til vurdering fremkommer av arsrapporten til
borettslaget. Dette er et veldrevet borettslag der mye ngdvendig arbeid allerede er
gjort.

Tilleggskommentar:

Badet ble pusset opp i 2005 i borettslagets regi. Sluk ble da byttet. Pa byggene er ogsa
piper, drenering og diverse vinduer (2011) byttet i

byggets levetid og fremkommer i arsrapporten til borettslaget. Det er og byttet ut
belysning med LED lamper. Balkongdgren pa

hovedsoverommet er litt hard a lukke, men fungerer fint.

Standard
Se bildetekst for neermere beskrivelse av standard.

Innbo og lgsgre

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.

Felgende medfglger salget:
Komfyrkjgleskap og oppvaskmaskin.

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
Borettslaget har en felles avtale om grunnpakke TV og bredband.

Parkering

Det er 38 faste betalte parkeringsplasser, og egne P- kort gjelder for disse.

Det er 61 garasjer som leies ut etter venteliste. Alle garasjene har ladepunkt for
EL-kjgretgy
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Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring

Polisenummer
87808209

Diverse

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.

Energi

Oppvarming

Boligen blir varmet opp med elektriske panelovner. Stremforbruket var i 2023 pa 5219
kwh.

Energikarakter
G

Energifarge
Oransje

Info 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.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.

Borettslaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 3 625 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr1124138

Formuesverdi primaer ar
2022
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Formuesverdi sekundaer
Kr 4271723

Formuesverdi sekundaer ar
2022

Info formuesverdi

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

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

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under kommunale avgifter, palgper kostnader til for eksempel
fyring, strgm, innboforsikring og innvendig vedlikehold.

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Totale felleskostnader pr. d.d. kr 9.496,— pr. md.
Herav:

Felleskostnader 5.936,-

Balkong - ny i 2002 545,-

Kapitalkost. [an 1 OBOS05 3.015,-

Felleskostnader pr. mnd
Kr9 496

Andel Fellesgjeld
Kr 843 000

Andel fellesgjeld ar
2024
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Fellesgjeld pr. dato
01.10.2024

Kommentar fellesgjeld
Det er IN-ordning pa lanene.

Andel fellesformue
Kr7918

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Borettslaget

Borettslagsnavn
Manglerud Borettslag

Organisasjonsnummer
950526181

Andelsnummer
84

Om borettslaget

Borettslaget vant baerekraftspris i 2020 for all rehabiliteringen og handteringen av
overvannet som har blitt til den fine dammen - der det ogsa er fisker! Se link for info:
https://enerhaugen.com/obosbaerekraftpris2020/

Stgrre vedlikehold og rehabilitering de siste arene:

2024:

-Oppstart av prosjekt rgr-i-rgr.

2020:

-Nye inngangsdgrer til oppgangene med nytt video-callingssystem.

-Skiftet ut gamle maskiner i vaskeriene, innfgrt betalingssystem. Malt vaskerier.

2019 - 2020:
-Rehabilitering av samtlige balkonger
2018:

-Drenering av uteomrade for a fa bukt med alt overvannet med tilhgrende
drensbasseng er ferdig.

-Bytte til led- lys i alle fellesomrader med sensor.

-Vinduer pa fellesomrader som loft/kjeller er byttet.

Resterende gamle vinduer/ balkongdgrer i leilighetene ble byttet.

-Byttet postkasser i alle blokkene.

-Malt alle oppganger.

Manglerudveien 11
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2018 - 2020:

-Var nye park med avdekket fjell, vanndammer, beplanting og sitteplasser er ferdig.
Hele uteomradet er rehabilitert.

2018 -2019:

-61 nye garasjer med El-billadning er satt opp og i bruk.

2017:

-Satt opp nye avfallsstasjoner.

-Drenere rundt blokkene i Manglerudveien 2 - 16

-Byttet alle brannvarslere i leiligheter/fellesomradene til nye gjennom GET Safe.
Brannvarslere er knyttet opp mot en vaktsentral.

-Oppstart av vedlikeholdsprosjektet pa blokker og utomhusomradet Piper, tak ned til
undertak, nye takrenner, ny bekledning, nye innepiper, vindusutskiftning, oppussing
fellesomrader, nye lys inne og ute, bortledning av overvann til basseng. Nytt utvendige
omrader, nye lekeomrader.

2017 -2020:

-Samtlige blokker rehabilitert.

2016:

-Bytte av dgrer pa loft og i kjellere til brannsikre dgrer.

-Reparert og byttet ut steiner ved inngangspartiene ved Manglerudveien 2-16.
-Oppgradert 4 P- plasser til EL- bil plasser.

-Tatt ned og bygget opp mur ved vaktmestergarasjen.

2014:

-Drenering av Steinborgveien.

2012:

-Legging av varmekabler i alle takrenner med unntak av Svartdalsveien 50 og over
inngangen til butikken.

2011:

-Skiftet ut alle gamle vinduer og balkongdgrer.

Lanebetingelser fellesgjeld

Lanenr Type Restsaldo Restlgpetid Term Avdr.frihet Type Rente
* HUS601-11342108 A 3.942.690,-3 ar 2 Flyt 4,71%

* 0B0S05-98207983047 A 118.167.791,- 37 ar 12 Flyt 5,45%

* 0B0S06-98207983055 A 54.699.011,- 37 ar 12 Flyt 5,45%

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader.

Forkjgpsrett
Det foreligger forkjgpsrett av eiendommen.

Regnskap/budsjett
Vi oppfordrer alle interessenter til & sette seg inn i regnskapet.
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Styregodkjennelse
Det foreligger styregodkjennelse av ny andelseier.

Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle interessenter til & sette seg inn i vedtekter og husordensregler. Dette
vil bli vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold

Dyrehold er tillatt, etter Styrets tillatelse. Kriterier er at andelseier skal ha god grunn til
& holde dyr, samt at dyreholdet ikke er til sjenanse for gvrige naboer (Husleielovens §
5-2).

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad ma paberegnes.

Forretningsforer

Forretningsfgrer
Obos Bbl

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 148, bruksnummer 227 i Oslo kommune.Andelsnr. 84 i Manglerud
Borettslag med orgnr. 950526181

Tinglyste heftelser og rettigheter
1981/4599-1/10517.02.1981 FELLESOBL. FOR BOR.INNSK.
Belgp: NOK 463 400

Panthaver: ANDELSEIERNE | BORETTSLAGET

LOPENR: 7279780

ANF. PRIORITET ETTER OBLIGASJON(ER) TIL HUSBANKEN
SOM TIL ENHVER TID HVILER PA EIENDOMMEN

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1985/10568-1/105 21.02.1985 ** FORH@YELSE
FORH@YET TIL NOK 785,800

2000/59972-1/105 12.10.2000 ** DIVERSE PATEGNING
Mortifisert 3/10-2000 i sak nr.1402A

2001/22215-1/105 24.04.2001 ** NEDKVITTERING
BEL@PET ER NEDKVITTERT TIL:

Belgp: NOK 754 300

Gjelder: 301-148-186-0-0 anr 0 aktiv
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301-148-227-0-0 anr 0 aktiv
301-148-231-0-0 F anr 0 aktiv

2002/52877-1/105 15.08.2002 ** PRIORITETSBESTEMMELSE
VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 2002/52873-1

2005/10796-1/105 16.02.2005 ** PRIORITETSBESTEMMELSE
VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 2005/10795-1

2005/80927-1/105 25.11.2005 ** FORH@YELSE
FORH@YET TIL NOK 757,700

1986/43020-2/105 16.07.1986 RETTIGHETER IFLG. SKJ@TE
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger

m.v.

Bestemmelse om veg

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2002/52873-1/105 15.08.2002 PANTEDOKUMENT
Belgp: NOK 23 240 000

Panthaver: HUSBANKEN

ORG.NR: 942114 184

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2018/486460-1/200 28.02.2018

21:00

BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE

Midlertidig dispensasjon fra Plan- og bygningsloven

KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: 0SLO KOMMUNE
ORG.NR: 958 935 420

2021/1269846-1/200 12.10.2021

09:16

PANTEDOKUMENT

Belgp: NOK 130 000 000

Panthaver: OBOS-BANKEN AS

ORG.NR: 911 986 884

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
ELEKTRONISK INNSENDT

2021/1269847-1/200 12.10.2021
09:16

PANTEDOKUMENT

Belgp: NOK 56 550 000
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Panthaver: OBOS-BANKEN AS

ORG.NR: 911 986 884

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
ELEKTRONISK INNSENDT

2023/1121456-1/200 11.10.2023

13:40

PANTEDOKUMENT

Belgp: NOK 2 000 000

Panthaver: OBOS-BANKEN AS

ORG.NR: 911 986 884

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
ELEKTRONISK INNSENDT

Ferdigattest/brukstillatelse datert
01.10.1948.

Vei, vann og avigp
Offentlig.

Adgang til utleie

Framleie ma godkjennes av styret. Andelseieren har ansvaret overfor borettslaget for
alle skader og ulemper som borettslaget eller beboere far av framleier. Andelseieren
har ogsa ansvar for at framleier retter seg etter borettslaget husordensregler. Framleier
ma ikke flytte inn fgr godkjenning fra styret foreligger

Legalpant

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

Kommentar bo- og driveplikt
Ikke aktuelt.

Kommentar konsesjon
Ikke aktuelt.

Kommentar odelsrett
Ikke aktuelt.

Kontraktsgrunnlag
Salgs- og betalingsvilkar

Manglerudveien 11
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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 egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til @ undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig 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.

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtagelse.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Manglerudveien 11



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

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
Salgsoppdrag
3 625 000 (Prisantydning)

843 000 (Andel av fellesgjeld)

4 468 000 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

6 385 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)

240 (Panteattest kjgper)

500 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

500 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

7 200 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

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

Manglerudveien 11
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7 625 (Omkostninger totalt)
14 825 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
17 625 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

4 475 625 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4 482 825 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
4 485 625 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr7 625

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pd 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 kj@per ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til @ heve og gjennomfgre dekningssalg for kjspers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig.

Manglerudveien 11



Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa help.no. Det gjgres
oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket
mottar kr 4 200/4 600/5 000 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjsperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbhasert vederlag pa 0.9% av kjsppesummen.
Aktivtreff med Finn - Ekstra digital annonsering 6 990
Garantipremie/innestaelse 3 000

Kommunale opplysninger 1 500

Oppgjgrshonorar 6 990

Stor markedspakke pa Finn - Ink ukens bolig 17 990

Sek eiendomsregister og elektronisk signering 1 490
Tilretteleggingsgebyr 22 900

Visninger per stk. 3 490

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

Even Vestreng
Eiendomsmeglerfullmektig
Even.vestreng@aktiv.no
TIf: 98092 775

Gabrielsen & Partners Lgkka AS, Thorvald Meyers gate 44
0552 OSLO

Salgsoppgavedato
20.10.2024

Manglerudveien 11
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Balkong

‘ .(/7 ‘ Thomas Tandberg
- Taltetinnanior / Tomrarmactaor
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Norsk takst

Tilstandsrapport

(® Manglerudveien 11, 0678 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 148, bnr. 227

# Andelsnummer 84

Sum areal alle bygg: BRA: 74 m? BRA-i: 64 m?

Befaringsdato: 07.10.2024 Rapportdato: 18.10.2024 Oppdragsnr.: 10887-24114 Referansenummer: UZ1882

Autorisert foretak: Taksator AS Sertifisert Takstingenigr: Thomas Tandberg Var ref:

O
taksator

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

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

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

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

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

Taksator AS

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og

radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som

tgmrere, r@rleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.
Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og skonomisk oppfglging av bygg under oppfgring.

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

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktgy og

faglig skjpnn — med profesjonell integritet i behold.

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

O
(aksatnr

Rapportansvarlig

74;«,%

Thomas Tandberg
Uavhengig Takstingenigr
tt@taksator.no

906 27 290

NI NITO

Norsk takst

Oppdragsnr.: 10887-24114 Befaringsdato: 07.10.2024
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Manglerudveien 11, 0678 OSLO Taksator AS ‘
Gnr 148 - Bnr 227 Olaf Helsets vei 6\ I I
0301 OSLO 0694 OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

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

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

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

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

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

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

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

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Oppdragsnr.: 10887-24114 Befaringsdato: 07.10.2024 Side: 3 av 24
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k I I

0694 OSLO Norsk takst

3-roms andelsleilighet i 2. etasje med sydgstvendt balkong,
beliggende pa Manglerud, bydel @stensjg i Oslo.

Naturlig avtrekksventilasjon i bygningen og leiligheten.
Peisovn for vedfyring i stue.

Ellers elektrisk oppvarming.

Varmtvann via sentralanlegg.

Takhgy kjgkkeninnredning med hvite profilerte, folierte
fronter.

Opplegg for oppvaskmaskin og vaskemaskin.

Det er montert fuktsensor med fglere under servantskap.
Installert av borettslaget.

Vatrommene i borettslaget ble rehabilitert i perioden 2005-
2006.

Det er opplyst baderommet i leiligheten ble ferdigstilt i 2005.
Det foreligger ferdigattest pa prosjektet.

Utgang fra stue til balkong med utsyn til fellesarealer og
naromradet.

Leiligheten disponerer 1 kjellerbod og 1 loftsbod.

Det henvises ellers til rapporten i sin helhet.

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

3-roms leilighet i 2. etasje:

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

Oppdragsnr.: 10887-24114 Befaringsdato: 07.10.2024
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Sammendrag av boligens tilstand

kontrollert utfra "Norges Eiendommer".
Fordeling av tilstandsgrader
Det elektriske anlegget og rgropplegget er ikke inngaende

15 vurdert, eventuelt kun beskrevet.
_ Det er ikke foretatt inngdende vurdering av el-anlegg fordi dette
ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade. Eier av bolig
har selv ansvar for el-anlegg og bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra
godkjent kontrollinstans.
Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte
utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er
dokumentert eller informert om.

10

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

Antall

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som

ikke oppdages ved visuell kontroll. Arealer er malt med

. TGO: Ingen avvik . Sl . . . .

handholdt lasermaler i henhold til de til enhver tids gjeldende

TG1: Mindre eller moderate avvik maleregler (NS3940) og ifglge gjeldende maleregler (NS3940)
TG2: Awik som ikke krever tiltak er fplgende medregnet: "Frittliggende rgr, montasjekanaler,
TG2: Avvik som kan kreve tiltak peiser og piper".

. TG3: Store eller alvorlige avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

| sasmmenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er
det gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt og
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. eventuelle svakheter som er registrert.
Det er ingen forutsetning at rom som er medtatt i BRA-i
oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er
det dagens bruk av rommene pa befaringstidspunktet som
bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av
8 bygningsmyndighetene. | mange tilfeller ma takstmannen la sitt
skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rommene kan
defineres som BRA selv om de er i strid med byggeforskriftene.
6 Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre
forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold
takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.
4 Ved evt. apning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes
ogsa utover det som er omtalt i rapporten.
Det gjgres oppmerksom pa at dette er en tilstandsrapport pa

Anslag pa utbedringskostnad

2 niva 1, dvs kun en visuell befaring , uten apning av
konstruksjoner.
g Merk at dagens krav til isolering og tetthet mv er strengere enn
0 < da bygget ble oppfgrt. Tilstandsanalysen er basert pa en visuell
Ingen umiddelbare kostnader befaring og registrering av.syrjptomer. .
Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt vil
Tiltak under kr 10 000 omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 - eller andelseier.
@  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 Normalt utgjer dette alt innenfor
leilighetens/seksjonens/andelens vegger.
% Tittak mellom kr 100 000 - 300 000 Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdelel
Q Tiltak over kr 300 000 som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. felles tekniske installasjoner.

Pa forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at
boligen har skjulte feil eller mangler, offentlige palegg som ikke

. er utfgrt eller vedtak som medfgrer eller har medfgrt nytt
Sp95l8|t for dette oppdraget/rapporten laneopptak/gkning av utgifter, utover det som er nevnt i

Rapporten/befaringen er avholdt etter beste skjgnn og i rapporten.
henhold til gjeldende instruks og retningslinjer. Hjemmel er

Oppdragsnr.: 10887-24114 Befaringsdato: 07.10.2024 Side: 6 av 24
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Opplysninger om utfgrte arbeider, arstall og gvrige
opplysninger i rapporten er basert pa opplysninger gitt av
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

NB! Eier/rekvirent plikter & lese gjennom rapporten for a
avdekke evt. feilaktige opplysninger fgr bruk.

I henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til
kostnadsestimering av TG2, kun TG3.

Dette avviker fra NT sine retningslinjer.

| de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og
kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.

For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at
areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for
areal.

Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr
du som selger be om oppdatert rapport.

Oppsummering av avvik

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

3-roms leilighet i 2. etasje:

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Inngangsder Ga til side
Vatrom > 2. Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
Vatrom > 2. Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
Kjokken > 2. Etasje > Kjpkken > Avtrekk Ga til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger a til si
Tekniske installasjoner > Ventilasjon a til si

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg a til si

Oppdragsnr.: 10887-24114 Befaringsdato:  07.10.2024
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3-ROMS LEILIGHET | 2. ETASJE:

r‘,\?.‘:t\’.r -
/. ey 'I |
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| T 1 i i

Byggear Kommentar

1951 Iflg. Norges Eiendommer.
Anvendelse

Boligblokk over 4 etasjer, kjeller og loft.

UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass, merket med
produksjonsar 2011.

Skiftet i regi av borettslaget.

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.
Ved befaringen ble det ikke foretatt kontroll pa apne- og
lukkemekanismer av vinduer.

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

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes
stand, funksjonalitet samt alder.

Punkterte glass kan vaere vanskelig a avdekke med sikkerhet under
forskjellig type veer og lys.

Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble
registrert pa befaringstidspunktet.

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

Balkongdgr

Oppdragsnr.: 10887-24114

Balkongdgrer med trerammer og 2-lags isolerglass, merket med
produksjonsar 2011.

Skiftet i regi av borettslaget.

Eir opplyste ved befaring at balkongdgren pa hovedsoverommet av og til
kan oppleves som noe hard & lukke.

Isolerglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.

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

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes
stand, funksjonalitet samt alder.

Punkterte glass kan vaere vanskelig a avdekke med sikkerhet under
forskjellig type veer og lys.

Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble
registrert pa befaringstidspunktet.

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

Inngangsdgr

Brann- og lydklassifisert entrédgr (B30/Db35), merket med
produksjonsar 1989.

Malt innside.

Dgren har kikkehull og sikkerhetslas.

Dgren har normal og forventet bruksslitasje, sett ut fra bygningsdelenes
alder.

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

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes
stand, funksjonalitet samt alder.

Det papekes at dgren er over 20 ar gammel og har oversteget mer enn
halvparten av forventet levetid.
Likevel oppfyller bygningsdelene tiltenkt funksjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Bygningsdelene oppfyller tiltenkt funksjon men utskiftning ma paregnes
pa sikt.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Befaringsdato: 07.10.2024 Side: 8 av 24
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Utgang fra stue til balkong i stal- og betongkonstruksjoner.

Tremmefliser i trevirke pa betongdekke.
Dobbel stikkontakt pa vegg.

Rekkverk i aluminium og glassfelter. Rekkverkshgyde malt til ca. 100 cm.

Fransk balkong pa det ene soverommet, med innadslaende dgr.
Rekkverk i glass.
Rekkverkshgyde malt til ca. 101 cm.

Rekkverkenes hgyde er innenfor dagens krav.

Utdrag fra Tek17 vedrgrende rekkverkshgyde:

Hoyde pa rekkverk ved balkonger, tribuner, passasjer og lignende skal
vaere minimum 1,0 m.

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

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

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Andre utvendige forhold

Oppdragsnr.: 10887-24114

Befaringsdato: 07.10.2024

Beskrivelse av bygningen:

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

Yttervegger i betong, utvendig kledd med pussplater.

Saltak i trekonstruksjoner, tekket med takstein.

Sngfangere er montert.

Tak er en del av borettslagets felles eiendom og er ikke besiktiget.

Grunnforhold og drenering:

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

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

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

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

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

Fellesarealer:
Trapper og reposer i betong.
Ellers malte flater i fellesarealer.

Byggear og vedlikeholdsansvar:

Bygningen stod ferdig i 1951 og er oppfart etter byggetidens
byggeforskrifter og metoder.

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

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

Vedlikehold og fremtidige behov:

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

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

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

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

Det gjelder samtlige konstruksjoner, uansett alder og tilstand.

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

INNVENDIG

Overflater

Side: 9 av 24
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Gulv:
Flislagt gulv pa bad.
Ellers laminatgulv.

Termostatstyrt gulvvarme pa bad.

Vegger:
Flissatte vegger pa bad.
Ellers glatte, malte veggflater.

Himlinger:
Glatte, malte himlingsflater.

Det er montert downlights (led) pa bad og i entré/gang.
Lyskasse med downlights (led) pa den ene siven av stue.

Takhgyden ble i stue malt til ca. 2,51 m.

Himling i stue ble malt i 2021 av eier.
Vegger pa hovedsoverom og entré/gang ble malt av eier i 2023.
Gjesterommet ble malt i 2024.

Noe gulvknirk i laminat, hovedsakelig i stue.
Noe merker og svell i laminat.

Ingen unormale avvik registrert utover normal og forventet
bruksslitasje.

Stedvise riper og merker er noe man ma forvente i en brukt bolig.

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

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i armerte betongkonstruksjoner fra byggearene.

Det ble utfgrt malinger for a sjekke evt. planavvik (i stue og pa
soverom).

Det ble ikke registrert negative avvik utover gjeldende standard.
Lokale skjevheter kan forekomme.

Radon

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

Oppdragsnr.: 10887-24114

Befaringsdato: 07.10.2024
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Pipe og ildsted
Originalt pipelgp i teglstein i bygningen.

Tilkoblet peisovn i stue.
Murt elementpeis med innsats for vedfyring.
Glassplate pa gulv foran ildsted (gnistfanger).

Pipe og ildsteder er formelt ikke testet eller vurdert og det forutsettes at
de branntekniske krav er kontrollert og godkjent av den stedlige brann-
og redningsetaten.

Innvendige dgrer

Profilerte, folierte og malte innerdgrer.

Noe moderat slitasje pa nedre del av baderomsdgr.
Ellers normal bruksslitasje
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

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

Andre innvendige forhold
Garderobeskap med speil- og folierte skyvedgrer pa soverom 1.

Garderobeskap med hgyglans folierte skyvedgrer pa soverom 2
(hovedsoverom).

VATROM
2. ETASJE > BAD

Generell
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Vatrommene i borettslaget ble rehabilitert i perioden 2005-2006.
Det er opplyst baderommet i leiligheten ble ferdigstilt i 2005.

Det foreligger ferdigattest pa prosjektet.
Dokumentasjon pa utfgrte arbeider er ikke forelagt takstmann, men
antas a foreligge hos borettslagets styre.

Baderommet naeermer seg forventet levetid pa 20 ar.
Levetid er beregnet ut fra Norsk Standard og Sintef sine levetidstabeller.
Tilstandsvurderinger tar hgyde for dette.

Totalmodernisering ma paregnes pa sikt.

Generell informasjon for a best ivareta vatrom:

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

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

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

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

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

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

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

Rer ikke klemringen (festet med skruer).

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

Vannlasen trekkes rett opp.

Sammenfgyning igjen skjer i motsatt rekkefglge.

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

11

2. ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Oppdragsnr.: 10887-24114

Befaringsdato: 07.10.2024

Flissatte vegger.

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

Ingen unormale avvik registrert.
Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

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

2. ETASIE > BAD

Overflater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrt gulvvarme.

Hgydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, malt til 19
mm.
Dette er under dagens krav.

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

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

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

Tilstandsgrad er satt ut fra alder pa overflater og underliggende
konstruksjoner i tillegg til nevnte avvik.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet fungerer med dette avviket.

Oppgradering vil veere naturlig ved evt. modernisering.
Det er en god Igsning for badet at det dusjes og bades i badekar. Dette
er med pa a minske direkte vannpakjenning pa gulv samt at det gir et

kontrollert avigp til sluk.

Ideellt sett bgr det benyttes dusjkabinett frem til rommet blir
totalmodernisert.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

2. ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Side: 11 av 24
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Sluk i plast med klemring og synlig membran/mansjett.

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

Vurdering av avvik:

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

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

Konsekvens/tiltak

* Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig.

e Installering av tett dusjkabinett anbefales.

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

2. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Servantskap med glatte hgyglans fronter og heldekkende servant.
Speil pa vegg over servant.

Gulvmontert klosett.

Badekar med halvvegg i glass, dusjutstyr og termostatstyrt
blandebatteri.

Vindu med treramme, plassert hgyt pa vegg i dusjsone/vatsone.

Det er pr. idag normal og forventet slitasje.

Det er viktig a sgrge for at vinduet er best mulig beskyttet mot vannsgl
og annen fuktpakjenning, for a forlenge bygningsdelens levetid og
funksjon.

Noe svellmerker pa fronter pa servantskap samt en del merker i servant.

Ellers normal bruksslitasje sett ut fra alder og normal bruk.
Tiltenkte funksjoner er opprettholdt.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Oppdragsnr.: 10887-24114

Befaringsdato: 07.10.2024

2. ETASIJE > BAD

Ventilasjon

Naturlig avtrekksventilasjon i rommet.
Avtrekksventil i himling.
Tilluft via spalte ved terskel.

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

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Dette var vanlig Igsning da bygningen ble oppfgrt men er darligere enn
dagens krav.

Da dette er et borettslag og det er felles ventilasjon sa skal det ikke
monteres elektrisk styrt avtrekksvifte pa ventil.
Det henvises ellers til borettslagets vedtekter og husordensregler.

Rommet fungerer med dagens Igsning.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
2. ETASIE > BAD

Fukt i tilliggende konstruksjoner
Det er ikke utfgrt hulltaking da dusjsonen grenser til murvegger og
yttervegg.
Dette er i henhold til gjeldende forskrift.
Det ble rutinemessig sgkt etter fukt i dusjsonens vegger med
fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen, og det var ingen
indikasjoner pa fukt.

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

KI@KKEN
2. ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning
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Takhgy kjgkkeninnredning med hvite profilerte, folierte fronter.
Benkeplate i heltre med nedfelt kum i rustfritt stal.

Fliser pa vegg over benk.

Ledlys under overskap (opplyst & vaere montert i 2024).

Opplegg for oppvaskmaskin og vaskemaskin.

Det er montert fuktsensor med fglere under servantskap.
Installert av borettslaget.

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

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

Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

Det papekes at det bgr legges silikon rundt innfesting av blandebatteri,
da det ellers kan komme noe vann ned i underskap.

I

2. ETASJE > KIBKKEN

Avtrekk

Naturlig avtrekksventilasjon i rommet.
Avtrekksventil pa vegg.

Over stekesone er det montert ventilatorhette i stal, med kullfilter.
Eventuelle filter i kjpkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig
for a unnga at fett fester seg og skaper brannfare.

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

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

Oppdragsnr.: 10887-24114

Befaringsdato: 07.10.2024

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

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

Ingen tiltak er ngdvendig da avtrekk av denne typen er en relativt vanlig
type Igsning i eldre bygg/bygarder.

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Hovedsakelig rgrfgringer i kobber.
Kobberrgr med plastkappe pa kjgkken.
Utenpaliggende rgrfgringer pa bad i forkrommet kobber.

Intern stoppekran er lokalisert i innkassing pa bad.
Adkomst via luke i hgyskap.

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

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

Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og rgranlegget for
varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.
Alder, fortetting og brudd kan vaere risikomomenter i et hvert anlegg.
Tegn til dette ble ikke observert pa befaringsdagen.

Eier opplyste at systemet fungerer som det skal.

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

Det papekes at det ikke er benyttet membran pa vegg bak innkassingen
pa bad.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
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Tilstandsrapport

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med

Leilighetens ventilasjon er basert pa naturlig avtrekk over tak.
utskiftning av rer.

Tilluft slippes inn via veggventiler og spalteventiler i vinduer.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
g Avtrekk skjer via ventil pa bad og kjgkken.

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

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

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

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

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

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

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er pr. idag ikke behov for tiltak da Igsningen fungerer som tiltenkt.
Avigpsrgr Endret bruk kan endre behovet for endring av ventilasjonslgsningen.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Interne og synlig avlgpsrer i plast fert til felles rgrfgringer.
Andre installasjoner
Pvrige avlgpsrer er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert).

Supplerende elektrisk oppvarming.
Rgrfornyingsprosjekt er utfgrt i 2024. Det er da fgrt strompel@sning i

eksisterende rgrfgringer. Funksjonstesting er ikke utfgrt av ovennevnte installasjoner.

Det forventes at installasjonene fungerer tilfredsstillende dersom annet
Det papekes at felles rgrfgringer kan veaere av annet materiale og ikke er opplyst
dermed ha en annen tilstand enn interne rgrfgringer. Det er ikke gitt opplysninger om eventuelle avvik.

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

Elektrisk anlegg

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

Ventilasjon

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

4 stk. automatsikringer.
2 jordfeilbrytere.
Jordfeilvarsler.

40 Amp hovedsikringer.

Selvavlesende stremmaler er installert.

Dgrtelefonanlegg med dgrapner og skjermvisning.

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

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

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

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

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

Kravet om samsvarserklzaering har ikke tilbakevirkende kraft.

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

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

Evt. angivelse av Tilstandsgrad er vurdert ut fra den forenklede og
begrensede kontrollen som forskriften inneholder.

El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersgkelse
ikke vil avdekke.

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

Takstmannen beskriver anlegget, men vurderer det ikke.

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.

Ukjent.

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

Oppdragsnr.: 10887-24114

Befaringsdato: 07.10.2024

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

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

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

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

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

Ja

1

[

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

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

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

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

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

Dette er bakgrunnen til at det er gitt TG2.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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@ Branntekniske forhold

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

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

Oppdragsnr.: 10887-24114
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Brannslukkingsapparat i leiligheten.
Felles brannvarslingssystem med sensor i leilighetene er installert.

Lovpalagt rgykvarsler/brannslukningsutstyr skal fglge boligen ved salg.
Det er viktig at selger sgrger for at dette er i orden ved salg.

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

Generell info om brannslukkingsutstyr (i henholdt til TEK17):

Boligbygg (risikoklasse 4) ma ha enten handslokkeapparat eller egnet
brannslange som rekker inn i alle rom.

Handslokkeapparater kan vaere pulverapparater pa minimum 6 kg med
ABC-pulver eller skum- og vannapparater pa minimum 9 liter eller pa
minimum 6 liter og med effektivitetsklasse minst 21A etter NS-EN 3-
7:2004.

I bolig kan det benyttes formstabil brannslange med innvendig diameter
pa minimum 10 mm.

Brannslange ma ikke vaere lengre enn 30 meter ved fullt uttrekk.

Antall og dekningsomrade av brannslanger og handslokkeapparater ma
veere slik at alle rom i hele bygningen dekkes.

Brannslokkeutstyr ma vaere plassert slik at brukerne lett kan finne fram
til det og kunne ha mulighet til a slokke branntillgp i startfasen fgr det
utvikler seg til en stgrre brann.

Generell info om brannvarslere (i henhold til TEK17):
Brann-/rgykdetektorer i leiligheter i boligbygninger ma dekke omradene
kjgkken, stue og sone utenfor soverom.

Dessuten ma fglgende vaere oppfylt:

- Det ma veere minst én detektor per etasje.

- Akustiske alarmorganer ma plasseres slik at alarmstyrken er minst 60
dB i oppholdsrom og soverom nar mellomliggende dgrer er lukket.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Nei

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

4, Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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
] TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong > (BRA-i)
L Bod
< Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
= bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
N 1 Bod 2
e i o (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje /K m Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod. (BRA-b) boenheten(e)
BRA-E}—- Proety
Teknisk \ stue
rom
. llnglrb:?;\SngZil Arealet av terrasser, apne balkonger
“ 1V e . (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje (\».
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Swage (GUA) (areal med lav takhayde).
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
| BRA god ll 7 e\ maleverdig areal, som skyldes skratak
7 Innglasse 4
ba‘lkong = og lav himlingshayde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Foles gorasjesnieod pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller felle: er ikke maleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a

fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av

bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene

benyttes for & beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a vaere 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.: 10887-24114

Befaringsdato:

07.10.2024

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 spke 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 skt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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S8

3-roms leilighet i 2. etasje:

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) SV (TBA)
2. Etasje 64 64 7
Kjeller 6 6
Loft 4 4
SUM 64 10 7
SUM BRA 74
Romfordeling

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal
Etasje q

(BRA-i) (BRA-e)
2. Etasje Entré/gang, Bad, 2 soverom , Kjpkken ,
Stue
Kjeller Bod
Loft Bod
Oppdragsnr.: 10887-24114 Befaringsdato:  07.10.2024

Ikke maleverdig areal Gulvareal

(ALH) (GUA)
64
6
2 6
2 76

Innglasset balkong
(BRA-b)
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Kommentar
2. Etasje:

Entré/gang, bad, 2 soverom, kjgkken og stue.

Utgang fra stue til balkong pa ca. 7,4 m2,

Kjeller:
Bod p& 6,3 m2.

Loft:
Bod med maleverdig areal pa ca. 4 m2
Boden har skratak. Gulvareal ble malt til ca. 6,5 m2.

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

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

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

Dette er i henhold til gjeldende maleregler (NS3940).

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

Innbygde/plassbygde skap er skjgnnsmessig vurdert pa stedet.

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

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

Lovlighet

Byggetegninger

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

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

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

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
3-roms leilighet i 2. etasje: 64 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Til stede
Thomas Tandberg

Dato
07.10.2024

Remy Andersen

Matrikkeldata

Kommune gnr.
301 OSLO 148

Adresse
Manglerudveien 11
Hjemmelshaver
Manglerud Borettslag

Kommentar
Bolignummer (SSB) : H0201

Rolle
Takstingenigr

Kunde

Areal
8241.8 m?

bnr. fnr. snr.
227 0 0

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

Tilknytning vann : Offentlig
Tilknytning avlgp : Offentlig

Andelsobjekt

Boligselskap
237/Manglerud Borettslag

Org.nr.

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Palydende
84 100

Kommentar

Tall er mottatt fra forretningsfgrer.

Eiendomsopplysninger

Oppdragsnr.: 10887-24114

950526181 237

Leil. nr.

Forretningsfgrer
OBOS

Kilde Eieforhold

Iflg. Norges Eiet
Eiendommer - Ambita.
Tomtearealet gjelder for

det aktuelle Gnr/Bnr.

Eier av adkomstdokumenter
Line Kasa og Remy Andersen

Eiendomsforvaltning

A/S - 02333

Opprinnelig innskudd

3400 7918

Befaringsdato:  07.10.2024

Andel fellesformue
31.12.2023

Andel fellesgjeld
843 000 01.10.2024
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Beliggenhet

3-roms andelsleilighet i 2. etasje med sydgstvendt balkong, beliggende pa Manglerud, bydel @stensjg i Oslo.

Kort vei til barnehager, skoler i alle trinn, idrettsanlegg, dagligvareforretninger, forretningssenter, offentlig kommunikasjon - buss og T-bane,
kirke, omkransende turveier m.m.

Gode tur- trenings- og rekreasjonsmuligheter, sommer som vinter, ved bla. @stensjgvannet, med et rikt, fredet fugleliv.

Man har @stmarka som byr pa lyslgyper, sykkelstier, gangveier, badevann og mye mer.

| tillegg er det gode tur- og friluftsomrader pa Ekeberg og i Svartdalsskogen.

Om tomten

Felles eiet tomt pa 8 241 m2.
Tomten er pent opparbeidet med gressplener, variert vegetasjon, sittegrupper og lekeplasser samt asfalterte gang- og stikkveier.

Det er 38 faste betalte parkeringsplasser, og egne P- kort gjelder for disse.
Det er 61 garasjer som leies ut etter venteliste. Alle garasjene har ladepunkt for EL-kjgretgy.

Ellers gateparkering etter gjeldende regler.

Tinglyste/andre forhold

De totale felleskostnadene er pr. tid pa kr. 9 496,- pr. maned (kr. 113 952,- pr. ar).

Felleskostnadene inkluderer fellesutgifter, balkongtillegg, kapitalkostnader, varmtvann, kabel-TV, trappevask, felles bygningsforsikring,
forretningsfgrsel, vaktmester, kommunale avgifter, drift og vedlikehold m.m.

Opplysninger er gitt av forretningsforer.

Pa generelt grunnlag oppfordres alle til a sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning.
Dokumentene vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som
fplge av beslutninger foretatt i borettslagets styre og/eller generalforsamling.

Sameiet har egne sider pa portalen Vibbo hvor det deles informasjon og spgrsmal.
https://vibbo.no/104

Bebyggelsen

Omradet bestar hovedsakelig av blokkbebyggelse.

Bygning oppfgrt i 1951 i mur- og betongkonstruksjoner etter datidens byggeskikk og metoder.
Ferdigattest pa vaningshus foreligger, datert 28.04.1954.

Det foreligger ferdigattest for modernisering av vatrommene i borettslaget, datert 04.05.2006.
Det foreligger ferdigattest pa den nylige fasaderehabiliteringen, datert 26.03.2020.

Borettslaget bestar av 224 andelsleiligheter.
Fgrste innflytting i borettslaget skjedde i 1947 og tomten ble kjgpt i 1986.
Fellesvaskerier med tgrkerom er i Steinborgveien 34, 38, 42 og Manglerudveien 1C, 7, 8 og 16. Det er innfgrt betaling for bruk av maskiner

Regrfornyingsprosjekt er utfgrt i 2024. Det er da fgrt strempelgsning i eksisterende rgrfgringer.

Det ble gjennomfgrt et stgrre rehabiliteringsprosjekt (perioden 2017-2020) i borettslaget som omfatter blant annet drenering av
bygningsmassen, fasadeoppgradering, nye garasjer, rehabilitering av balkonger, oppgradering av uteomrader m.m.

Vinduene og balkongdgren i leiligheten ble skiftet ut i 2011.

Vatrommene i borettslaget ble rehabilitert i perioden 2005-2006.

Ellers fgres Ippende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.

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

Det er i borettslaget, ikke lov a tette lufteluken pa kjgkken, ei heller ikke & koble kjgkkenventilator til felles avtrekk.

Borettslaget har lagt til rette for at andelseier(e) kan innbetale sin andel av fellesgjelden (IN-ordning).

Det var i begynnelsen av 2024 en vannlekkasje fra overliggende naboleilighet.
| regi av borettslagets forsikring ble det utfgrt utbedring av Recover.
Arbeidene omfattet tgrking av vegg mellom dusj og kjgkken, samt himling.
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Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige Forsikring ASA 87808209 Fullverdi
Kommentar

Fellespolise for bygningsmassen. Eier ma selv tegne innboforsikring.

Kilder og vedlegg

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

Opplysninger om regnskapstall og

Forretningsfgrer o Gjennomgatt Nei
gsto forsikringsforhold. ) &
Egenerklaering Utfylt av selger Gjennomgatt Nei
Gnr., bnr., byggear, tomtestgrrelse og
Infoland.no hjemmelshaver. Gjennomgatt Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 10887-24114
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etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 10887-24114
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* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/UZ1882

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Griinerlgkka

Oppdragsnr.

1008240214

Selger 1 navn Selger 2 navn

Remy Andersen Line Kasa

Manglerudveien 11

Poststed
OSLO 0678

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar |2020

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |4

Antall maneder | 8

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Gjensidige |
Polise/avtalenr. | 87808209 |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

Initialer selger: RA, LK

Document reference: 1008240214



21

22

10

1"

12

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

[ Nei Ja

Beskrivelse borettslaget og arbeidet er gjort av fagkyndige som sikret at de bergrte omradene er tgrket opp, overskap pa

kjokken ble byttet og arbeidet er avsluttet. Se egen dokumentasjon.

Det ble malt for haye verdier av fukt i tak etter at leiligheten over hadde en vannlekkasje fra oppvaskmaskinen.
Vegg mellom kjgkken og bad, samt takene pa disse ble bergrt. Dette ble tatt hand om av forsikringsselskapet til

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Dette er firmaet som Gjensidige brukte for & rette opp lekkasjen.
Arbeid utfert av | Recover

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

M Nei [ Ja
Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert

Beskrivelse Det ble gjort fornying av avlgpsrer i hele borettslaget i 2024. Dette gar ikke spesifikt pa denne leiligheten, men alle i
sameiet.

Arbeid utfert av | Firma pa oppdrag i regi av borettslaget

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

M Nei [ va

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

M Nei [1ua

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

Svar |Ja, kun av fagleert

Beskrivelse | De-/remontering av elektrisk pa kjekken, samt downlights pa bad i forbindelse med terking.
Arbeid utfort av | EBR Elektro

Filer

Risiko_og_sluttkontroll.pdf.pdf

Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

[ Nei Ja

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

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

Vi leier garasje med lading gjennom borettslaget. Dette ma sgkes om og folger ikke automatisk med leiligheten. Vi

Beskrivelse opplevde kort ventetid.

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

M Nei [Jua

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [Jva

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

Svar |Ja, kun av fagleert

|

Tak ble byttet i regi av borettslaget for vi flyttet inn. Fasade pa bygg er ogsa nylig renovert i regi av borettslaget. Tak
Beskrivelse pa kjekken og bad ble slipt ned og apnet for terking i 2024. Alt arbeid er gjennomfgrt av Recover.
Dokumentasjon/malerapport medfglger i egenerkleeringen.

Arbeid utfgrt av | Firma pa oppdrag i regi av borettslaget utvendig pa bygget, samt Recover innvendig i leiligheten.

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrerende eiendommen?

M Nei [Jva

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ va

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ va

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

M Nei [Jua

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

M Nei [Jva

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
M Nei []Ja
26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?
[ Nei Ja
Borettslaget har laget en plan for arbeider frem mot ar 2055. Nyeste planlagte arbeid skal gjennomfgres i ar 2037
Beskrivelse og er overflatebehandling av fellesomrader. Andre arbeid som er til vurdering fremkommer av arsrapporten til
borettslaget. Dette er et veldrevet borettslag der mye ngdvendig arbeid allerede er gjort.
27  Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?
M Nei [ va
Initialer selger: RA, LK 3
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28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

M Nei []Ja

Dokumenter

tork.pdf

Initialer selger: RA, LK

Document reference: 1008240214



Tilleggskommentar

Badet ble pusset opp i 2005 i borettslagets regi. Sluk ble da byttet. P4 byggene er ogsa piper, drenering og diverse vinduer (2011) byttet i
byggets levetid og fremkommer i arsrapporten til borettslaget. Det er og byttet ut belysning med LED lamper. Balkongderen pa
hovedsoverommet er litt hard & lukke, men fungerer fint.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

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

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

o etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Nabolagsprofil

Manglerudveien 11 - Nabolaget Svartdalen/Hgyenhall vestre - vurdert av 130 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
& Manglerudveien 3min %
Linje 70, 70N 0.2 km
© Manglerud 8 min %
Linje1,2,3,4,5 0.6 km
®@ Bryn stasjon 24 min %
Linje L1 1.8 km
®@ Oslo Hospital 6 min &
Linje 13,19 4.4km
@ OsloS 9 min &
Totalt 24 ulike linjer 53 km
Skoler
Hgyenhall skole (1-10 kl.) 6 min %
602 elever, 33 klasser 0.4 km
Ryenberget skole (1-10 kl.) 7 min %
185 elever, 16 klasser 0.5km
Manglerud skole (1-10 kl.) 20 min £
1061 elever, 44 klasser 1.5km
Ekeberg skole (1-7 kl.) 26 min %
825 elever, 37 klasser 1.9 km
Holtet videregdende skole 6 min &
325 elever, 21 klasser 3.1 km
Hartvig Nissens skole 7 min &
630 elever 3.7 km

Opplevd trygghet
* Veldig trygt 86/100
Kvalitet pa skolene
Veldig bra 77/100
» Naboskapet
i Godt vennskap 67/100
Aldersfordeling

13%
147 %
14.5%

1.2%
39.3%
38.9%

24.4 %
25.6 %

21.2%

49 %
6.5%
72%

16.6 %
141 %
18.3%

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

[l Svartdalen/Hgyenhall vest... 2017 1115
. Oslo og omegn 999 185 490708
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager

Manglerud barnehage (1-5 ar) 3min %
54 barn 0.2 km
Husmannsplassen barnehage (1-5 ar) 4 min %
81 barn 0.3km
Rygin barnehage (1-5 ar) 6 min %
61 barn 0.4 km
Dagligvare

Kiwi Ryenstubben 4 min %
Coop Extra Manglerud Senter 7 min %
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Primaere transportmidler

£} 1.Buss

&= 2 Egen bil

g 3. Tog/t-bane

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 87/100

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 87/100

f Turmulighetene
| Neerhet til skog og mark 85/100

Sport

@ Svartdalen ballgkke 2 min %
Ballspill 0.1 km

@ Hgyenhallen/Fokushallen 6 min %
Aktivitetshall, bordtennis 0.4 km

& Fresh Fitness Manglerud 7 min %

&  EVOBryn 14 min &

Boligmasse

B 7% enebolig

B 12% rekkehus

B 72% blokk
8% annet

«Er hyggelig & bo her, stille og
rolig :)»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Manglerud Senter 7 min %
@  Apotek 1 Manglerud 7 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 39% i barnehagealder
B 34%6-12 ar
B 15%13-154r

13% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

m

nslig m. barn

m III
>S5
@
=
c
o
o®
-
35

Flerfamilier

(@]

% 54%

M Svartdalen/Hgyenhall vestre
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 25% 33%
Ikke gift 59% 54%
Separert 12% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024



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 2024

73



74

ENERGIATTEST

Adresse Manglerudveien 11
Postnummer 0678

Sted OsLO
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 148

Bruksnummer 227
Seksjonsnummer —

Andelsnummer =

Festenummer —
Bygningsnummer 80649886
Bruksenhetsnummer H0201
Merkenummer Energiattest-2024-40649
Dato 18.10.2024

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

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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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 fijernvarme.

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



Vedtekter

for Manglerud borettslag org nr 950526181
vedtatt pa ordiner generalforsamling den 13.05.2019.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

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

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

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfgrer.

2. Andeler og andelseiere

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

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

(3) Folgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen eie
andel eller andeler som gir rett til minst €n bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:
1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,
4. selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat,
fylkeskommune eller kommune,
5. stiftelse som har til formal a skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) I'tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 — 3 rett til a eie inntil 2 %
av andelene.

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

(6) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de eier andel
i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra fgr.
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(7) En andelseier skal ved forespgrsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Overfering av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til 4 overdra sin andel.

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

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

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

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

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

3. Forkjgpsrett

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

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

3-2 Interne forkjgpsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

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

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

e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

¢ ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 2 ar, eller

de har, har hatt eller venter barn sammen



3-3 Behandlingsregler og frister

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

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

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

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

(5) Borettslagets krav om a gjgre forkjgpsretten gjeldende pa vegne av forkjgpsberettigede
skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av andelen, eller for eiendomsmegler
eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for salget.

3-4 Rettsovergang til naerstaende

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

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til & bruke fellesarealene til
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets samtykke.

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

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre.
Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen dersom:
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- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 fgrste ledd har
bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseier kan i slike tilfeller overlate
bruken av hele boligen for opp til tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

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

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

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

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

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

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

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

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

(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell oppfglging av
en spknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

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

Ved eventuelle skader i denne sammenheng er andelshaveren selv ansvarlig for kostnader ved
utbedring.

Utbedring av normal slitasje som avskalling av maling og murpuss paligger verandaens
innvendige areal dvs., gulv og vegger tilhgrer leiligheten. derfor andelseieren. Ved eventuelle
bygningsmessige skader pga. mangelfullt vedlikehold er andelseieren selv ansvarlig for
kostnadene ved utbedring. I tvilstilfelle, eller ved mistanke om bygningsmessige skader som
f.eks. sprekkdannelser skal vaktmester eller styret kontaktes uten opphold.

Styret innehar ikke den kompetanse som kreves for a gjgre en byggmessig faglig vurdering av
bygningsmessige forandringer. Andelseiere som gnsker a gjgre slike forandringer ma derfor
selv kontakte en bygge-teknisk konsulent som kan bekrefte at endringen som foreslas er
forskriftsmessig. Konsulenten ma vare autorisert til a gjgre slike vurderinger, og ma



fremlegge en rapport der det fremgar hvordan dette kan Igses. Den enkelte andelseier ma selv

innhente de ngdvendige tillatelser fra Oslo Kommune som evt. kan vere pakrevd i en slik sak.

Sgknad, med ovennevnte rapport fra autorisert konsulent, legges fram for Styret. Det er fgrst
etter Styrets tillatelse at arbeidet kan starte.

Peiser ma ogsa godkjennes av offentlig instans. Ved utskifting av vinduer og entredgr skal
dette skje ved valg av standard type. Kontakt styret!

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer boligen
til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dgrer og vinduer innvendig, rgr, sikringsskap
fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar,
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater og innvendige flater.
Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

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

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

(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og
forskrifter.

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

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

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

(8) Ny eier av andelen har plikt til 4 utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i
boligen, selv om det skulle vert utfgrt av den forrige andelseieren.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt
plikten ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utvendig vedlikehold
av vinduer.
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(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som géar gjennom boligen, skal
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til a fgre nye slike installasjoner gjennom
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig
utskiftning av termoruter, og ytterdgrer til boligen og reparasjon eller utskiftning av tak,
bjelkelag, berende veggkonstruksjoner, sluk og rgr eller ledninger som er bygd inn i barende
konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring av arbeid
skal gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller annen bruker av
boligen.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

2) Skade pa innbo og lgsgre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter ikke for
eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller 1gsgre.

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens
§§ 5-13 og 5-15.

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

(5) Andelseier som fgrer avtrekk fra kjgkkenventilator ut gjennom noen av ventilene, vil bli
erstatningsansvarlig for eventuelle skader og utbedringer dette medfgrer

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

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

(2) Nar serlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for

den enkelte bolig eller etter forbruk.

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

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



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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har borettslaget en
lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum
som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet tvangsdekning besluttes
gjennomfgrt.

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

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

7-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfgrsel til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst kreves samtidig
med pélegg om salg.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av én styreleder og minst tre, hgyst fire
styremedlemmer og to varamedlemmer.

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

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

8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens
vedtak. Styret kan ta alle avgjgrelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer.
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(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sé ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsforeren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammgtte
styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak
kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjgr
mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som inneberer en endring, ma
likevel utgjgre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels
flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. & gke tallet pa andeler eller a knytte andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget
4. a ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket forer med seg gkonomisk
ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

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

(2) Ekstraordiner generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar revisor
eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, skriftlig krever
det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinar generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet og
om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere pa
minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordinar generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn
med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis
skriftlig melding til boligbyggelaget.



(3) Iinnkallingen skal de sakene som skal behandles vere bestemt angitt. Skal et forslag som
etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, ma hovedinnholdet vere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker
behandlet pa ordinzr generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt disse
skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling

- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret for det kommende styrearet
- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgterett

Alle andelseiere har rett til & mgte pa generalforsamlingen med forslags, - tale- og stemmerett.

Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand og
eventuelle leiere har rett til a veere til stede og til & uttale seg.

9-6 Mgteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen

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

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger
av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan

generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer, skal regnes som valgt.

(3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet
(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal der

medlemmet selv eller nerstaende har en framtredende personlig eller gkonomisk sarinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nerstaende eller om ansvar for seg selv
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eller nzerstaende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspélegg eller
krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfgrer og ansatte i et borettslag har plikt til a bevare taushet overfor
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far vite om noens
personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.



10-3 Mindretallsvern
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er egnet til &
gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere eller borettslaget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Fglgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf
borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for a vaere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003
nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.
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Manglerud Borettslag
HUSORDENSREGLER
Vedtatt av generalforsamlingen 6. mai 2023

INNHOLDSFORTEGNELSE

1. Malsetting

2. Husordensreglene og leiekontrakten
3. Meldinger, henvendelser, klager

4. Regler omro i leiligheten

5. Fellesrom, (trappegang, kjeller, loft)
6. Renhold

7. Saoppel

8. Vaskeriene

9. Verandaene

10. Bygningsmessige forandringer
11. Navneskilt

12. Uteomradene

13. Parkering og trafikkforhold

14. Dyrehold

15. Framleie av leilighet

VEDLEGG TIL HUSORDENSREGLENE

Gode tips og generelle borad:

a) Bad, WC, kraner, ledninger
b) Lufting
c) Forsikring

Generelle bestemmelser:

d) Oppsigelse av leieforhold
e) Salg av leilighet

f) Flytting

d) Indre vedlikehold, etc.



1. MALSETTING

Husordensreglene omfatter rad, plikter og bestemmelser om bruken av bolig
og fellesarealer. Disse reglene har til hensikt a sikre andelseierne rettigheter
som ro, orden og hygge i hjemmene, samt & fremme et godt bomiljg og
trivsel i borettslaget. Manglerud Borettslag eies av andelshaverne. Det er
hver enkelt av oss, i fellesskap og sammen med vaktmesteren som er
ansvarlig for at eiendommen er i god stand og at borettslaget blir et bedre
sted & bo. Husordensreglene skal bidra til dette.

2. HUSORDENSREGLENE OG LEIEKONTRAKTEN

Husordensreglene er en del av leiekontrakten. Overtredelse av
husordensreglene er derfor & anse som misligholdelse av denne og kan
medfare oppsigelse av leieforholdet. Andelseieren er ansvarlig for at
husordensreglene blir overholdt av husstandene og andre som gis adgang til
leiligheten. Det vises foravrig til leiekontrakten som inneholder bestemmelser
om andelseierens plikter og ansvar. Vaktmesteren har anledning til & patale
brudd pa husordensreglene, og plikt til & melde forsemmelser og mislighold
til styret.

Styret er borettslagets lovlig valgte representanter. Andelseieren plikter
derfor a rette seqg etter styret eller styrets representanter ved henvendelser.

3. MELDINGER, HENVENDELSER, KLAGER

Meldinger og henvendelser til styret eller OBOS skal frem til neste
generalforsamling gjelde pa samme mate som husordensreglenes
bestemmelser. Henvendelser til styret generelt, og klager til styret
vedrgrende brudd pa husordensreglene skal skje skriftlig. Henvendelser til
vaktmesteren bgr fortrinnsvis skje skriftlig. Egen meldingskasse til dette bruk
er satt opp utenfor vakimesterens garasje. Muntlige henvendelser skal kun
skje innenfor normal arbeidstid, med unntak av ngdstilfelle, (eks.
vannlekkasje, etc).

4. REGLER OM RO | LEILIGHETEN

Leilighet og fellesrom skal ikke brukes slik at dette sjenerer andre. Det skal
veere ro i leiligheten mellom kl. 2300 og kI. 0600. Med ro menes f.eks. at bruk
av radio, fijernsyn og musikkanlegg, eller utavelser av andre aktiviteter ikke
ma sjenere naboene i dette tidsrommet. Banking, bruk av drill og forstyrrende
musikkgvelser er kun tillatt i tidsrommet 0800 - 2000 pa hverdager, og
mellom 1000 og 1800 pa lerdager. P& sgndager og helligdager er samme
ikke tillatt. Musikkundervisning tillates kun etter seerskilt avtale med styret, og
etter samtykke med bergrte naboer. Det er vanlig haflighet & si fra til naboen
nar man skal ha fester eller sammenkomster som kan forstyrre etter kl. 2300.
Tilsvarende gjelder far man starter oppussingsarbeid som medfarer stay
over lengre perioder.
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5. FELLESROM - TRAPPEGANG, KJELLER, LOFT, ETC.

Det er ikke tillatt & oppholde seg ungdig i fellesrom som trappegang, kjeller
og pa loft. Aktiviteter i trappegang farer lett til sjenerende stgy. Spesielt bar
barn og ungdom gjares oppmerksom pa dette. Vennligst se til at dgren til
trappegang lukkes uten ungdvendig stay. Innvendige fellesrom skal holdes
last og lyset slukkes nar rommet forlates. Bruk av apen flamme sa som
fyrstikker el. I. i kjeller eller pa loft er ikke tillatt.

Trapper og fellesrom ma ikke blokkeres av andelseiernes eiendeler. Sykler
og barnevogner skal ikke hensettes i trappegangen, men plasseres i
sykkelrommet. Saker som star i trappeoppgang vil bli fiernet og kastet av
vaktmester for & holde remningsveiene er frie. Andelseierne bgr pase at
oppgangenes ytterdar holdes Iast til enhver tid. Det er kun tillatt & anvende
fryser eller kjaleskap i kjeller eller pa loft etter avtale og utfart befaring med
styret. Frysere og kjaleskap som kobles uten tillatelse inn pa Borettslaget sitt
stramnett, vil bli fiernet. P& grunn av frostfare ma vinduer holdes lukket om
vinteren. Spesielt gjelder dette i kjellerrom og vaskeriene. Vinduer i
trappegang bar bare veere apne for ngdvendig lufting.

Det er ikke tillatt & lufte ut leiligheten til trappegang. Trappegangen er et
fellesareal og skal derfor holdes pen og ryddig.

Darmatter bar veere skikkelige og ordentlige. Unnga fillete tepperester, etc.
som dgrmatte. Darkarmer til hver enkelt leilighet skal vaere hvitmalt.
Andelseieren er derfor ansvarlig for vedlikehold som vask, ngdvendig
oppussing, etc.

6. RENHOLD

Det ukentlige renholdet av trappene ivaretas av en ekstern leverandgr som
Styret har inngétt avtale med. Dersom en andelseier, pa grunn av flytting,
oppussing eller tilsvarende, forarsaker ekstra behov for rengjaring, ma
andelseieren selv sgrge for & gjore rent etter seg.

7. SOPPEL

Det er 7 nedgravde avfallsstasjoner pa omradet vart. Hver stasjon bestar av
2 enheter. 1 for restavfall og 1 for papp/papir. Det er ikke tillat & plassere
sappel eller gjenstander ved siden av disse stasjonene. Vi kan ikke paregne
at Renholdsverket fierner dette. Loft og kjeller, utenom bodene, ma ikke
benyttes til lagring av gjenstander som skal kastes. Rent generelt skal
sappel, pga. brannforskriftene ikke oppbevares i bodene.

For gvrig henvises andelseierne til & benytte seg av Oslo Kommunes
gjenbruksstasjoner pa Grgnmo og i Brobekkveien. Det er gratis & levere
avfall til kommunens gjenbruksstasjoner.



8. VASKERIENE

Vaskeriene kan benyttes mellom kl.0800 og kl. 2200, fordelt pa periodene
0800 til 1300, 1300 til 1800 og 1800 til 2200. Lerdager fra kl. 0900-1400 og
1400-1800. Vennligst overhold vasketidene. Vaskeriet skal ikke benyttes
s@n- og helligdager. Tarking av tay i tarkebasene falger vasketidene. Tay il
tork kan henge i tarkebasene utenom vasketidene under forutsetning av at
dette ikke skjer i andres vasketid. Tarkeviftene skal utenom de faste
vasketidene veere avslatt. Tarking av tgy pa terkestativene utendars er ikke
tillatt pa sendager og helligdager.

Forlat vaskeriet i den stand du selv gnsker a finne det. Andelseiere som
bruker vaskeriene skal benytte den utleverte hengelasen pa vaskeritavlen.

Har du hengt pa lasen, men allikevel ikke skal vaske, fiern Idsen snarest.
Banking av tey og tepper skal skje utendars, i god avstand fra inngangsder
og tay som henger til tark eller lufting.

9. VERANDAENE

Verandaer og vinduer skal ikke brukes til banking eller risting av tey eller
sengeklaer. Dette gjelder ogsa trappegangene. Verandaen ma gjerne
benyttes til lufting og terk av tey, under forutsetning av at teyet ikke henger
hgyere enn gvre verandakant.

Grilling med kullfylt grill er ikke tillatt pa verandaen. For gvrig er den enkelte
andelseier selv ansvarlig for & ivareta sikkerheten pa bade apne og
innglassede verandaer.

Markiser, antenner, skilt 0.l. ma ikke settes opp uten godkjennelse fra styret.
Ved eventuelle skader i denne sammenheng er andelshaveren selv ansvarlig
for kostnader ved utbedring.

Verandaens innvendige areal dvs., gulv og vegger tilharer leiligheten.
Utbedring av normal slitasje som avskalling av maling og murpuss paligger
derfor andelseieren. Ved eventuelle bygningsmessige skader pga.
mangelfullt vedlikehold er andelseieren selv ansvarlig for kostnadene ved
utbedring. | tvilstilfelle, eller ved mistanke om bygningsmessige skader som
f.eks. sprekkdannelser skal vaktmester eller styret kontaktes uten opphold.
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10. BYGNINGSMESSIGE FORANDRINGER

Styret innehar ikke den kompetanse som kreves for & gjore en byggmessig
faglig vurdering av bygningsmessige forandringer. Andelseiere som gnsker &
gjare slike forandringer ma derfor selv kontakte en bygge-teknisk konsulent
som kan bekrefte at endringen som foreslas er forskriftsmessig.

Konsulenten ma veere autorisert til & gjore slike vurderinger, og ma
fremlegge en rapport der det fremgar hvordan dette kan lgses.

Videre ma den enkelte andelseier selv innhente de nadvendige tillatelser fra
Oslo Kommune som evt. kan veere pakrevd i en slik sak.

Sgknad, med ovennevnte rapport fra autorisert konsulent, legges fram for
Styret. Det er forst etter Styrets tillatelse at arbeidet kan starte.

Peiser ma ogsa godkjennes av offentlig instans. Ved utskifting av vinduer og
entreder skal dette skje ved valg av standard type. Kontakt styret!

11. NAVNESKILT

Navneskilt pa ringetabla og postkasser skal veere pa plass, og av standard
type. Nytt skilt bestilles gjennom Styret i Borettslaget.

12. UTEOMRADENE.

Gregntarealene og uteomradene er vare felles sted for aktiviteter. Unnga
ungdig slitasje. Bruk av plenene om varen, under og rett etter sngsmeltingen
bar unngas. Klatring i treer og pa garasjetak er ikke tillatt. Ballspill mot
inngangspartier og borettslagets vegger er ikke tillatt.

Kast ikke mat pa bakken til fuglene da dette trekker rotter og mus til
borettslaget. Kast ikke sgppel pa borettslagets omrade.
Bruk sgppelkassene.

13. GARASJER

13 a. Borettslaget har 61 garasjer som vi disponerer. Garasjene ligger ved
Steinborgveien 42— 44 og bak blokken i Steinborgveien 34-36. Garasjene
leies kun ut til andelseiere i Borettslaget. Ved lading av EL- bil eller ladbar
hybrid, skal kun godkjent ladeboks som er satt opp i hver garasje benyttes.
Det er ikke lov til & bruke ordinger kontakt til & lade. Tildeling av garasje skjer
etter en venteliste. Leien settes av styret og en eventuell justering skjer den
01.01. hvert ar.

13 b. Faste parkeringsplasser
Borettslaget har 38 faste betalte parkeringsplasser. Parkeringsplassene



befinner seg ved; Steinborgveien 42 -44, Svartdalsveien 54, ved siden av
vaktmestergarasjen og ved Manglerudveien 1. Tildeling av P-plasser skjer
etter venteliste. | vart borettslag har vi elektronisk P-kort. Det betyr at den bil
som skal sta parkert ma veere registret i dette systemet. Ved bilbytte, leiebil
etc ma det gis beskjed til styret. Parkering kan ikke skje for du fatt
tilbakemelding pa at bilen er registrert, ellers kan det bli ilagt kontrollavgift.
Det kan kun veere registret 1 bil pr. plass.

13 c. Frie parkeringsplasser

Pa borettslaget sitt omrade har vi noe fa frie parkeringsplasser med falgende
forbehold:

Plassene ved Joker-butikken og ved barnehagen i Magnefaret kan benyttes
nar disse har stengt. For & kunne std her ma man ha et eget parkeringskort.
Parkeringskort til disse plassene vil kun bli utdelt til som hverken har garasje
eller fast parkeringsplass. Parkeringskort ma ligge synlig i frontvindu for a
unngé kontrollavgift.

Parkeringskort utdeles ved henvendelse til Styret.

13 d. El-bil ladning

Pa vart omrade er det 6 faste El-ladeplasser som er reservert kun for rene
El-biler. Tildeling av disse plassene skjer etter venteliste. For & komme pa
denne ventelisten ma du kontakte styret

Ellers gjelder falgende regler:

Parkering og kjaring er generelt ikke tillatt pa borettslagets stikkveier og
grentareal. Parkering skal skje pa dertil anviste plasser. Kjaring og parkering
foran blokkene tillates kun for nadvendig av- og pastigning, eller av- og
palessing. Ved synlig av- og palessing kan man sta inntil 20 minutter parkert
foran blokken/inngangen.

Det er ikke tillatt & hensette kjgretgy, campingvogner eller tilhengere pa
borettslagets parkeringsplasser, eller grantomrader. Kjgretay som star
parkert helt eller delvis pa vart grantomrade kan bli ilagt kontrollavgift fra vart
parkeringsselskap.

All parkering reguleres av de til enhver tid oppsatte skilter pa borettslagets
omréder.

Reparasjon av kjaretay, bilvask o.l. skal ikke skje pa stikkveiene eller foran
blokkenes inngangsparti. Sykling, bruk av rullebrett e.l. ma ikke skje pa en
slik mate at det er til sjenanse eller hinder for andre.

Ved overtredelse av parkeringsreglene vil det bli ilagt kontrollavgift fra
parkeringsselskapet.

14. DYREHOLD

Dyrehold er tillatt, etter Styrets tillatelse. Kriterier er at andelseier skal ha god
grunn til & holde dyr, samt at dyreholdet ikke er til sjenanse for gvrige naboer
(Husleielovens § 5-2).

Det er ikke tillatt & ha hund eller katt i pensjon uten & sgke Styret om dette
farst.
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15. FRAMLEIE AV LEILIGHET

Framleie ma godkjennes av styret.

Andelseieren har ansvaret overfor borettslaget for alle skader og ulemper
som borettslaget eller beboere far av framleier. Andelseieren har ogsa
ansvar for at framleier retter seg etter borettslaget husordensregler.
Framleier ma ikke flytte inn far godkjenning fra styret foreligger.



GODE TIPS OG GENERELLE BORAD
a) BAD, WC, KRANER, LEDNINGER:

Det i andelseieren egen interesse & behandle leilighetens innredning og
utstyr forsiktig. Mangler man selv ikke kan utbedre bgr man melde til
vaktmester. Vaktmesteren kan imidlertid ikke palegges & utfare utbedringer
som hgrer innunder andelseierens vedlikeholdsansvar.

Fett og kaffegrut ma ikke kastes i utslagsvasken som ellers lett kan
tilstoppes. Et par ganger i aret anbefales a skylle avlgpsrar med et
opplesningsmiddel. Bruk kun toalettpapir i klosettet. Kast her heller ikke
storre gjenstander som bleier, bind o.1.

Sjenerende sus i rarledninger kan reduseres ved ikke & skru kranen helt opp.

Forlat ikke et rom der kranen stér pen. Hvis et ror springer og stoppekranen
ikke kan bli stengt med det samme, surr da et handkle e.l. rundt lekkasjen.
La snippen henge ned i en batte slik at vannet kan samles opp.

Gjor deg kjent med hvor leilighetens stoppekran befinner seg og hvordan
den betjenes. Ta eventuelt kontakt med kyndig nabo eller vaktmester.

Husk frostfaren! Forlat ikke leilighet om vinteren med &pent vindu til bad eller
kjokken.

b) LUFTING

Leiligheten luftes best ut ved a sette opp vinduene helt, gjerne med
gjennomtrekk en kort tid. Det bgr vaere en viss ventilasjon i leiligheten, ogsa
om vinteren. La gjerne lufteventilen ha en liten &pning. Det kan ellers lett
oppsta kondens pa vinduene, eller et undertrykk som kan suge luft fra en
leilighet til en annen via avtrekkskanalene.

Det er ikke tillatt & montere avtrekksvifte i friskluft eller avtrekksventiler. Det
er heller ikke tillatt & lufte leiligheten til trappegang.

c) FORSIKRING

Borettslaget har tegnet fullverdig byggforsikring. Denne gjelder imidlertid ikke
skade i egen eller andres leilighet som falge av vannlekkasje. Kontakt ditt
forsikringsselskap for & sikre deg at dette er dekket i din egen innbo- og
losareforsikring. Vi gjor oppmerksom pa at ved bruk av vannseng, sa ma det
tegnes egen forsikring mot vannlekkasie.

| skadetilfelle ved tvil, og ved skade pa utvendig glass eller saniteerporselen
kontaktes OBOS for & fa avgjort om skaden dekkes av borettslagets
forsikring.
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GENERELLE BESTEMMELSER
d) OPPSIGELSER AV LEIEFORHOLDET

Av husleiekontrakten andel og aksjeleiligheter fremgar det at selskapets
styre kan si opp leieforholdet hvis en leier ikke svarer til sine forpliktelser
ifglge leiekontrakten, husleieloven, selskapets vedtekter,
generalforsamlingens vedtak, samt husordensreglene.

Leieforholdet ma i sa tilfelle sies opp med minst en maneds varsel, og gjores
gjeldene fra den 1. i den pafalgende kalendermaned. Oppsigelsen ma skje
ved rekommandert brev og sendes til den adresse leieforholdet gjelder. Hvis
det er kjent at leieren ikke bor i leiligheten, ma det sendes kopi av
oppsigelsen til den kjente adresse.

Det méa oppgis grunnen til oppsigelsen. og en ma gjare leieren uttrykkelig
oppmerksom pa at sak kan reises inne 30 dager etter mottagelsen av brevet
i henhold til Husleielovens § 30.

e) SALG AV LEILIGHET

Det er opp til hver enkelt andelseier hvordan man vil ga frem for a selge sin
leilighet. Det anbefales & benytte en profesjonell eiendomsmegler til denne
prosessen.

f) FLYTTING

Ved flytting til Manglerud Borettslag vil vi minne om fglgende leveres til den
nye eier:

Ngkler til leiligheten, postkasse, inngangsdegr, kjeller, loft, vaskeri, og
fellesrom.

Skrot og gjenstander som skal kastes i forbindelse med flyttingen plikter du
selv a fierne. Dersom dette ikke blir gjort ma man paregne & bli belastet for
eventuelle utgifter i denne forbindelse.

g) INDRE VEDLIKEHOLD, ETC.

Indre vedlikeholdsplikt er omtalt i husleiekontraktens § 6-9 og 10. Paragraf
har fglgende ordlyd. "Leieren sgrger pa egen kostnad for forsvarlig
vedlikehold innen leiligheten og i ytre rom som hgrer leiligheten til. Til indre
vedlikehold regnes all fornying av tapet og maling innenfor darer eller vinduer
i leiligheten videre all istandsetting og oppussing av leiligheten med dorer,
ruter, vinduer, laser, ngkler, elektriske ledninger med tilbehar fra leilighetens
apparattavle eller sikringsboks og vannkraner.

Til indre vedlikehold regnes likeens alt vedlikehold av servanter,
vannbeholdere, bad med tilbehgr, klosetter med skaler og spylekasse, samt
istandsetting og oppstaking av innvendige kloakkledninger til egen vannlas.



Likesa plikter leieren & holde vedlike ledninger og innretninger som han selv
har satt opp. For mislig omgang med vann beerer eieren selv ansvaret. (Se
punkt om forsikring).

Leieren plikter & behandle leiligheten og eiendommen med tilbarlig
aktsomhet og er med omsyn til rengjering av trapper og andre fellesrom,
samt forgvrig i alle deler pliktig & rette seg etter de gjeldene husordensregler
som sammen med selskapets vedtekter vedtas som en del av leiekontrakten.

Alt arbeid som leieren plikter & utfare skal han foreta uten ugrunnet opphold
og pa mate som er handverksmessig forsvarlig. Oppfyller ikke leieren sin
vedlikeholdsplikt, eller reparerer han ikke skaden som han plikter & utbedre,
kan selskapet sette leiligheten i stand pa leierens kostnad.

Selskapet har adgang til & foreta den inspeksjon som trengs for a kontrollere
at leier oppfyller sin vedlikeholdsplikt".
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) oBOS

Eiendomsforvaltning

Arsmote 2024

Innkalling / Arsrapport / Regnskap

S.nr. 104
Manglerud Borettslag



Velkommen til arsmgte i Manglerud Borettslag

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

Digital avstemning:
Avstemningen apner 27. mai kl. 09:00 og lukker 30. mai kl. 09:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/104

Hvordan deltar du digitalt?
¢ Duféaren link via SMS.
* Du kan ogsa finne matet ved & ga inn pa vibbo.no

* Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spgrsmal og avgi din stemme.

Hvem kan stemme pé arsmgotet?
« Alle eiere har rett til & stemme pa arsmgtet.

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjores innen avstemningen lukkes.

Beboermgte

Det vil bli avholdt beboermgte ifo med oppstart av generalforsamlingen mandag 27.mai, kl 18.00-20.00. Har du
spersmal til saker rundt generalforsamlingen, vil levere manuell stemme, mgt opp. Beboermgte vil bli i lokale
til Ryenberget menighet, Enebakkveien 152 (Motsatt side av Rema 1000)

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Honorar for sngmaking for sesongen 2023/2024
6. Fastsettelse av styrehonorarer

7. @nsker mer synlig husnummer i Steinborgveien
8. Strastasjoner ved hver blokk - om vinteren

9. Glatte trapper i oppganger - ma gjgres noe med
10. Parkering

11. Forslag om vimpel og flaggstang

12. Valg av tillitsvalgte

2av 39

97



98

13. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Med vennlig hilsen,
Styret i Manglerud Borettslag

3av39



Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Styrets innstilling

Styret foreslar styreleder Morten Hermansen

Forslag til vedtak

Morten Hermansen er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak

Marianne Fredsvik og Tore Lundel Olsen er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mateinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

4 av 39
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Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg
1. Arsrapport 2023.pdf

Sak 5
Honorar for sngmaking for sesongen 2023/2024

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Vart innleide vaktmesterfirma som stod for snemaking/streing/feiing/ sa opp denne oppgaven like far
vintersesongen 2023.

Styret s& pa muligheten for & sette bort jobben til en ny akter eller vurdere om vi selv skulle utfere jobben da
vi har alt ngdvendig utstyr.

Styret landet pa at det er billigere for borettslaget at vi utfarer oppgaven selv mot et fast honorar, kontra det
a sette bort jobben. Ved a gjare jobben sely, blir det raskere makt nar det kommer slike snemengder som det
gjorde i ar.

Styret ved Liv Marit, Marianne, Marie og Mette, bestemte at Morten Hermansen skulle utfere jobben denne
sesongen. Morten har gjort dette for, og har kunnskap og erfaring om & kjere traktor mm. Oppgaven har veert
a make, stre salt/sand og varfeiing.

Styret, ved Liv Marit, Marianne, Marie og Mette, bestemte at det faste honoraret skulle settes til kr 50 000.-
uavhengig av tidsbruken. Det betales skatt pa det angitte belgpet.

Styrets innstilling

De fire nevnte styremedlemmer anbefaler at generalforsamlingen stemmer for denne utbetalingen

5av 39



Forslag til vedtak

Styret ved; Liv-Marit, Marianne, Marie og Mette, bestemte at det faste honorar skal settes til kr 50 000.-
uavhengig av tidsbruken. Nb det betales skatt pa det angitte belgpet. De fire nevnte styremedlemmer anbefaler
at generalforsamlingen stemmer for denne utbetalingen

Sak 6
Fastsettelse av styrehonorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Iht til vare vedtekter pkt 9.4 fastsettes styrehonoraret i forkant av et styrear, men utbetales i etterkant.
Styrehonorar for perioden 2023- 2024 var pa kr 300 000.-

Styret foreslar at styrehonoraret for 2024-2025 holdes pa kr 300 000.-. Belgpet ligger under snittet for
borettslag pa var storrelse. Belgpet har ikke veert justert siden 2021. Vi opplyser om at belgpet er skattepliktig.

Fra OBOS har vi fatt opplyst at styrehonnorarisnitt som ble utbetalti 2022 var pa kr1820.- (ref OBOS publisert
27.feb 2023) For vart borettslag ville det ha utgjer kr 414 400.- Vi har et snitt pa kr 1 339.- (224 boliger)

For borettslag som har 81-250 boliger er snittet 1 560.- pr bolig.

Styrets innstilling
Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 300 000.- for perioden 2024-2025

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 300 000.-

Sak 7
@nsker mer synlig husnummer i Steinborgveien

Forslag fremmet av:
Jorunn Norli

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er ingen synlig husnummerering av de gverste blokkene i Steinborgveien sett fra Steinborgveien. Bilister
som bruker GPS blir ofte villedet til Manglerud barnehage i Magnefaret. For & se husnummer ma man ga helt
inn til trappene.

Styrets innstilling

6av 39
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Styret er enig i forslagstiller sitt forslag, og har hatt dette pa agendaen lenge. For & holde kostnader nede har
vi valgt & ikke gjennomfare dette. Men vi ser at i 2025 vil det kanskje bli skonomisk mulig & gjennomfgre dette.
Estimert kostnad er ca kr 200 000 (fysiske skilt, og arbeid med & henge de opp)

Styret anbefaler at forslaget avvises, og at styret kan fa lov til & gjennomfgre dette nar vi ser at gkonomien
tillater det.

Forslag til vedtak

@nsker godt synlig husnummer, som sees fra veien. Enten skilt eller pa husveggen.

Sak 8
Strgstasjoner ved hver blokk - om vinteren

Forslag fremmet av:
Anita Legland Fure

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er til tider veldig utfordrende & komme seg ut nar isen ligger tykk og blank spesielt forran inngangspartiet
og langs hele blokken en bor i. Og skjgnner at det er en utfordring for den som strer med traktoren & kunne fa
gjort dette til rett tidspunkt hele tiden.

Styrets innstilling

Styret foreslar at saken avvises. Styret har full forstaelse for det forslaget forslagstiller stiller. Men en slik
ordning vil medfgre estimerte kostnader pa kr 100 000.-. Dette med bakgrunn i innkjgp av strestasjoner, og
at noen/firma ma komme og inspisere og etterfylle disse i lgpet av en sesong. Prisen er estimert ut fra den
gang vi hadde singel levert pa et sted, med pafylling. Forsalget kan medfare enten 14 stopp (hvis 1 beholder
pr pr blokk), eller 33 stopp (1 batte i hver oppgang).

Forslag til vedtak

Hva med & ha strgstasjoner ved hver blokk? --- En kan enten sette opp kasser utenfor med strgsand, eller
sette inn better i hver oppgang. Dette vil da gjere det mulig for beboere selv & kunne fa strgdd i alle fall litt,
slik at det kan bli litt lettere & komme seg frem, til det blir stredd med traktoren. --- Og en kan fa stredd ved
inngangspartiet, hvor traktoren ikke alltid kommer til.
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Sak 9
Glatte trapper i oppganger - ma gjogres noe med

Forslag fremmet av:
Anita Legland Fure

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Her i Steinborgveien 42 og 44 har vi malte murtrapper som blir veldig glatte nar de blir vate eller at skotayet
har vate saler. -- | desember var det 2 stygge fall i trappen i Steinborgveien 42, med 3 ukers mellomrom. Den
ene var jeg, som jeg har fatt varige skader av.

Styrets innstilling

Styret vil for ordenskyld opplyse at ingen trapper er malte. Trappene er slik de var da blokkene ble bygget.

Styret foreslar at forslaget avvises, da denne oppgaven ligger under det vanlige vedlikeholdet som styret folger
opp.

Forslag til vedtak

En mé ta en runde i alle oppgangene for & sjekke om glatte trapper gjelder hos alle, eller bare hos noen. --- Og
s ma det utbedres der det er behov for & sklisikre trappene for & unnga at flere folk skader seg. Sikkerhet er

Sak10
Parkering

Forslag fremmet av:
Eva Marie Grgndahl

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

@nsker en mer smidig mate & kunne registrere regnr pa p-plassen som leies. | dag ma det sendes Mail til styret
som sa gjer dette manuelt. Har du leiebil kan du ikke benytte plassen din for styret har oppdatert manuelt. De
fleste p-selskaper har app som beboer registrerer selv.

Styrets innstilling

Styret foreslar at forslaget avvises. Siden sist generalforsamling har de som har mattet byttet reg.nr pa bil fatt
dette gjort innen kort tid innenfor normal arbeidstid av styret. De som kontakter styret etter ki 18 eller i helgene
har mattet ventet inntil 2 timer pa svar. | Igpet av et ar, er det ca 10 personer som har hatt behov for & bytte reg
nr.

En slik lzsning med at enkelte plasser (el plasser) ikke skal kunne vises i en app, er ngvdnigvis ikke sa enklet.
Sannsynligvis ma appen tilpasses, og det vil koste penger og betales av felleskapet.
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Forslag til vedtak
@nsker en lgsning hvor man selv oppdaterer og gjerne kan ha 2 ulike regnr registrert pa plassen sin. Dette
gjelder IKKE pa ladeplassene, kun de vanlige p-plassene.

Det er ikke en endring av parkeringsvedtektene.

Sak 11
Forslag om vimpel og flaggstang

Forslag fremmet av:
Roy Strand- Svartdalsveien 48
Krav til flertall:

Alminnelig (50%)

Forslagstiller gnsker en vimpel som er grann som gresset, med hvite boksaver med borettslagets navn. Hvit
flaggstang. Flaggstang ca 10-15 m hgyde, kommer an pa plassering.

Styrets innstilling
Styret mener at forsalget er godt, men at det ikke bar giennomfares for vi har bedre rad. Forslaget bgr derfor
avvises.

Forslag til vedtak

Forslaget avvises

Sak 12
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

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

* Morten Hermansen

Morten har bodd lenge i borettslaget. Videre har Morten en har god kontroll pa hva som er gjort med
borettslaget (oppgradering av blokker og uteomradene). Har en god oversikt og kontroll pa skonomien i
borettslaget sammen med styret og OBOS.

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

9av 39

104



e Liv Marit Henriksen

Opptatt av at borettslaget skal driftes godt og forsvarlig. Det skal vaere et godt borettslag & bo i samtidig som
beboeres gnsker ma veies opp mot gkonomien og borettslaget som helhet.

Valg av 1 varamedlem Velges for 1 ar

Fglgende stiller til valg som varamedlem:
» Sondre Arnseth Jacobsen

Valg av 2 valgkomite Velges for 1 ar

Fglgende stiller til valg som valgkomite :

* Rune Edstrgm

» Tore Lundell Olsen
Sak 13
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling
Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.

Roller og kandidater

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

* Morten Hermanen

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

* Llv Marit Henriksen
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ARSRAPPORT FOR 2023

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinzere generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Morten Hermansen Steinborgveien 40
Styremedlem Marianne Dahl Fredsvik Svartdalsveien 48
Styremedlem Liv Marit Henriksen Manglerudveien 11
Styremedlem Marie Therese Strandmann Manglerudveien 2
Styremedlem Mette Valg Manglerudveien 4

Delegert til generalforsamlingen i OBOS

Delegert
Marianne Dahl Fredsvik Svartdalsveien 48
Morten Hermansen Steinborgveien 40

Varadelegert

Valgkomiteen
Rune Edstram Manglerudveien 9
Tore Lundell Olsen Svartdalsveien 46

Kontaktinformasjon

Styret

Styret kan kontaktes pa e-post manglerud@styrerommet.no. Du kan ogsa komme i
kontakt med styret via Vibbo.no.

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon.

Generelle opplysninger om Manglerud Borettslag

Borettslaget bestar av 224 andelsleiligheter.

Manglerud Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med organisasjons-
nummer 950526181, og ligger i bydel Ostensjg i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
148 186 227 231

Farste innflytting skjedde i 1947. Tomten ble kjopt i 1986.
Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formdl & gi andelseierne bruksrett til egen

bolig i foretakets eiendom (borett), og a drive virksomhet som star i sammenheng med
dette.

Manglerud Borettslag har ingen ansatte.
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Forretningsforsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfart av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfgrer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.

Borettslagets revisor er PricewaterhouseCoopers AS.

Styrets arbeid

Styrets oppgaver og ansvar

Styrets oppgaver, plikter og ansvar er definert i lov og boligselskapets vedtekter (spesielt
relevant er Lov om burettslag). Styret forvalter pa vegne av beboerne store gkonomiske
verdier i form av bygninger, tomter, likvide midler og andre eiendeler. Styret skal bla. sette
inn tiltak som skal forhindre at boligmassen forringes i verdi.

Gjennomfgring av Generalforsamling i 2023

Generalforsamlingen ble gjennomfgrt digitalt. Det ble avholdt et beboermgte i perioden mens
den digitale generalforsamlingen pagikk.

Styrets gjennomfgring av forslag som ble vedtatt pa Generalforsamling 2023.
Ingen av de innkomne forslagene til GF 2023 ble vedtatt.

Styrets arbeid for perioden 2023/2024

[ perioden 2023/2024 har styret fulgt opp reklamasjonsoppgaver som har hengt igjen etter
oppussingen av borettslaget. Dette gjelder bade pa blokker og uteomrade. Vi har befaringer
hvert ar, og dessverre dukker det opp noen smating som vi ma tak i.

Styret bruker ogsa mye tid pa a fglge opp de som utfgrer «daglige» oppgaver i vart borettslag
(Karlsen vaktmester, Hagespesialisten, Ren service (vask), rgrlegger og andre vi har
serviceavtale med).

Husleiegkning
Borettslaget har hatt en betydelig gkning av sine faste utgifter gjennom 2023. I og med at vi

har mye 1an, er det szerlig gkt rente som slar ut.

Husleien har vaert satt opp fortlgpende basert pa kjente kostnadsgkninger. Vi trodde derfor vi
kunne fortsette med forholdsvis moderate gkninger av husleia. Men vi ma erkjenne at vi
bommet ved arsskiftet 2023/2024. Det dukket ogsa opp uforutsette saker og disse hadde vi
ikke tatt nok hgyde for.

Noen eksempler pa gkte kostnader:
¢ Kommunale avgifter har gkt betraktelig og det er varslet ytterligere kraftige gkninger
framover mot 2027. Fra 2021 har denne utgiften gkt fra kr 1 745 379.- til 2 427 000.- i
2024.

o Fastrenten pa husbankldnet som borettslaget har, opphgrte i 2023. Det medfgrte
rentegkning pa rundt 2 prosentpoeng.

e Renten pa OBOS-lanet (som er den desidert stgrste delen av vare 1an) gkte fra 3,61% i
november 2022 til 5,43% i oktober 2023. I kroner betyr dette en gkning fra ca kr

220 400 til kr 281 400.- pr mnd. (renter og avdrag). En total gkning pa kr 732 000.- pr
ar.
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Med bakgrunn i dette - og for & dekke opp prosjektet med fornying av kloakkrgrene -
bestemte styret at husleien matte settes opp med 33% fra 01.01.2024. Styret er klar over at
en slik stor gkning kan veere vanskelig for mange. Men for a slippe a ta opp ytterligere lan, sa
vi dette som den beste lgsningen tross alt.

Fremtidige vedlikeholds oppgaver
Styret har satt opp en vedlikeholdsplan for perioden 2024-2055 og estimert kostnader for

dette. Ved a ha en god oversikt frem i tid, kan man starte tidlig med a planlegge gkonomien.
Styret har sa langt estimert et kostnadsbilde (2022 priser) pa kr 30 200 000,- i perioden
2037-2055. Dette er kostander for a holde bygningsmassen vedlike, samt ngdvendige
utskiftninger. I tabellen ser man det som er tenkt sa langt:

En total oversikt sa langt: NB det er estimerte kostnader slik at det reelle tallet kan avvike nar
tiltak skal gjennomfgres. Vi tar forbehold om at ukjente ting kan dukke opp.

{ategori ¥ | Underkategori | Tittel hal Bl Bygnil ™ | Status * | Budsjett -
AT Rerfornying av kloakk ledninger 2024 Planlagt 3 000 000
Iygning innvendig Owerflater (vegger, himlinger og gulv) Trappeneser 2026 Til wurdering 500 000
S Varmtvannsberedere Skifte ut V' bereddere 2030 Til vurdering 3 000 000
Jygning innvendig Owverflater (vegger, himlinger og gulv)  Owverflatebehandling av fellesomrader 2037 Planlagt 2 500 000
Jygning utvendig  Vegger og fasader “ask av alls fazader 2037 Planlagt 2 000 000
Jygning utvendis  Vegger og fasader Male utvendig blokker 2042 Til vurdering 4 200 000
Jygning utvendig  Vegger og fasader utskiftning av vinduer 2052 Til vurdering 12 000 000
Jygning utvendig  Vegger og fasader Wurdering om tak ma gjeres noe med. 2055 Til vurdering 3 000 000
Rorfornying

For a unnga brudd pa ledningsnettet og dermed kostbare akutte reparasjoner, ble det
varslede rgrfornyings-prosjektet igangsatt mars 2024. Arbeidet skal vaere ferdig oktober
2024.

Na dette skrives, har vi sa vidt startet opp, slik at vi ikke kan si noe om eventuelle utfordringer
som matte komme.

Dugnad
Fgr sommeren 2023 ble det avholdt dugnad i borettslaget. Det mgtte opp ca 35 andelseiere

(dvs 35 leiligheter)
Fokus pa dugnaden var 4 fjerne avfall fra fellesomrader som loft og Kjellere. Det ble fjernet ca
1,5 tonn med avfall i tillegg til spesialavfall som maling, olje og EE avfall (elektriske varer).

NB. 1 uke etter at diverse fellesomrader var tgmt, var det pd nytt satt avfall pa mange av de
tgmte omradene!

Seppel pa fellesomrader som loft og Kkjellere.

Vaktmesterfirmaet gar runder to ganger i maneden og sjekker fellesomradene. Det vi
dessverre ser, er at sgppelmengden som settes pa loft, nederst i trappeoppgang, sykkelboder
etc, ikke avtar. Vaktmesterfirmaet fjerner avfall ca hver annen uke. Men de opplever pa sine
runder at nytt sgppel dukker opp sa a si med en gang etterpa. I rapporten vi far fra
vaktmesterfirmaet, ser styret at det er enkelte oppganger som peker seg negativt ut med
gjentagende og store mengder avfall.

Styret har tatt opp dette med avfall pa loft/Kjeller siden 2012. Men ikke noe ser ut til a hjelpe!
S hvordan skal vi i felleskap hindre denne forsgplingen som pafgrer oss alle ungdvendige
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4 Manglerud Borettslag

kostnader? Eller er andelseierne forngyd med at noen rydder etter oss, og vi betaler hva det
matte koste? Styret vil fra juni 2024 begynne a dele rapportene vi far fra vaktmesterfirmaet
med beboerne. Da kan alle se hvor mye avfall det faktisk er.

Vaktmesterfirmaet fjerner ca 8 tonn avfall fra fellesomradene i aret!

Seppel pa uteomrade
Det brukes mye tid pa a plukke sgppel som kastes ute pa fellesomradene. Det er ungdvendig

bruk av tid og penger a matte plukke opp sgppel som beboere kaster fra seg. Her ma vi bare
oppfordre alle til & kaste sitt eget avfall i beholdere som er plassert rundt pa omradet.

Kjgring pa uteomrade

Etter at vi satte opp mange steiner/jernstolper/blomsterurner for a hindre bilkjgring pa
plener og blomsterbed, har vi sett at dette har hatt en stor effekt. Vi ser av skader pa jern,
steiner som er flyttet og blomsterurner som veier mange hundre kilo, at mange har prgvd a
kjgre pa disse for a flytte dem.

Det som har blitt «populaert» det siste aret, er kjgring pa gangstiene som gar rundt ved
Steinborgveien 30-36. Styret har snakket med mange av de budbilene og drosjene som har
forvillet seg ut pa gangstiene. Felles for dem er at de har kjgrt etter GPS. GPS’en sier at de skal
kjgre inn ved barnehagen og sa ta gangveien for 8 komme til nevnte adresser. Vi har derfor
satt opp flere sperre-elementer med skilt. Innkjgringen er gjort sa trang at man na burde
forsta at det er gangvei, ikke bilvei.

Noen bilder fra de de som har forvillet seg ut:

Dgrer til oppganger/Kkjellere som ikke lukkes/lases

Dessverre har beboere opplevd & bli frastjalet ting fra kjellerboden. Styrte ser at i enkelte
blokker star dgren til oppgangen dpen nesten 24/7-365. Styret/vaktmester lukker dem igjen,
men de settes like fort opp igjen. Vi peker her pa den «verste» blokka, Steinborgveien 42-44.
Vi hengte opp en lapp i sommer og det kan virke som om det har hjulpet.

Nar dgrer til oppgangen star dpen og man heller ikke laser dgra til boder/sykkelboder etter
seg, ja sd gjgr man det veldig lett for de som har uarlige hensikter!
Styret ma bare oppfordre til at man lukker og laser dgrer etter seg.
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Etterbestilling av innglassing til balkonger
Styret har fatt mange spgrsmal om etterbestilling av innglassing til balkongene. Leverandgren

her er Lumoen AS og andelseier ma selv kontakte selskapet.

Fellesgjeld pr leilighet
Fellesgjelden for hver leilighet varierer. For a fa vite hva den er pa din leilighet, ma du

kontakte OBOS.

IN-1dn

IN-ordningen betyr at den enkelte andelseier kan betale ned sitt IN-lan og med det fa en
lavere gjeld pa sin leilighet og dermed lavere husleie. P4 husleiefakturaen star det hvor stor
del av manedlig husleie som utgjgres av IN-lanet. Dette er hva du far i lavere
kostnader/husleie ved a lgse ut (betale tilbake) IN-lanet.

Ved a ta kontakt med OBOS via E-post: fa@obos.no vil du fa de ngdvendige opplysninger for &
nedbetale IN-lanet.

Sngmaking

Styret fikk en utfordring ved inngangen til vintersesongen 2023/2024 ved at vaktmester
firmaet sa opp sin avtale om maskinell making og strging pa borettslagets eiendom. Men de
kunne fortsett 8 hdndmake rundt avfallsstasjonene.

Ved 4 undersgke noe i markedet, og basert pa tidlige erfaringer, bestemte styret at vi skulle
ufgre denne oppgaven selv med det utstyret vi har stdende. Ved & make selv kan vi ta unna
sngen hurtigere, rydde opp, og fjerne sng som makes mot innkjgringer mm etter at
kommunen har makt fortauer/veier. Vi bruker bade sand og salt for a strg og forsgke a hindre
is.

Sngmakingen med traktor ble utfgrt av styreleder.

Lufteluker i leilighetene.
Styret minner om at det ikke er lov a tette igjen noen av luftelukene i leilighetene. Skjer dette,

ma andelseier selv baere kostnaden for 4 fa dem apnet igjen. Luftesystemet i vart borettslag er
basert pa sakalt naturlig ventilasjon. Blir lukene tettet igjen, vil ikke luften sirkulere som den
skal og man vil kunne oppleve fuktighet og i verste fall mugg og sopp. Derfor skal lukene alltid
star i en dpen stilling gjennom hele dret. Men det er mulig & regulere dpningen noe avhengig
av veer og vind. Vi viser til eget bilag fra OPAK som ligger bakerst i denne innkallingen.

Kjekkenventilator
Styret vil nok en gang presisere at det ikke er lov d lede avtrekk fra kjgkkenvifte ut i noen

luftekanaler. Det ma brukes kjgkkenventilator med kullfilter.

Andelseier holdes gkonomisk ansvarlig for skader som fglger av feil bruk. Matos kan skade
fasaden slik at den ma males pa nytt. Eventuelle utgifter til dette vil belastes andelseier.

Piper/vedovn

Styret minner om at hvis du skal bytte vedovn eller sette inn ny, skal styret kontaktes.
Arbeidet pa piper ma utfgres av fagpersonell og dokumentasjon pa dette ma fremlegges for
styret.
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KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede gkonomiske
utvikling er omtalt i arsrapportens punkt om budsjett for 2024.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2023 er satt opp under
denne forutsetning.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fart mot egenkapital. Eventuelt avdrag
pa langsiktig gjeld (Ian) er ikke tatt hensyn til.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN)

| lopet av 2023 ble det foretatt innbetalinger pa IN-ordningen. Innbetalingene ble brukt til &
nedbetale den enkeltes andel av borettslagets fellesgjeld.

Innbetalt andel fellesgjeld fra eiere oker arsresultatet, men gker ikke disponible midler. Se
oversikt over disponible midler.

Disponible midler
Borettslagets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets

likviditet. De disponible midlene bgr til enhver tid veere positive, som en del av
forutsetningene for videre drift.
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2024.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en gkning pa 8 % for
renovasjon, 20,3 % for vann- og avlgp og 145 % for feiegebyret. Eiendomsskatten falger
egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg hgye ogsa i 2024, men antar at stramstatten
viderefgres og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing.
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme kostnadsniva som i
2023.

Forsikring

Premieendringen er en falge av indeksjustering pa bygninger pa 5,2 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Manglerud
Borettslag.

Lan

Manglerud Borettslag har to Ian i OBOS Banken og ett i Husbanken. Begge lanene i
OBOS Banken er annuitetslan med manedlige forfall og en flytende effektiv rente pa
5,59%. Det ene lanet er et IN-lan. Lanet i Husbanken er et annuitetslan med halvarlig
forfall og en flytende rente pé 4,49%.

For opplysninger om opprinnelig lanebelgp og restsaldo henvises til note i regnskapet.

Forretningsfererhonorar og medlemskontingent

Forretningsfarerhonoraret er pa kroner 246 256 for 2024. Det er en gkning

pa kroner 12 396 fra 2023.

Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. andelsleilighet for 2024.
Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelgpig
fastsettelse av felleskostnader for 2024.

Budsjettet er basert pa 33% gkning av felleskostnadene fra 01.01.2024.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 17 av 39 Arsrapport 2023.pdf

112



-

pwec

Til generalforsamlingen i Manglerud Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Manglerud Borettslag som bestar av balanse per 31. desember 2023,
resultatregnskap og oppstilling av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og
noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2023, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilherende
revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt avrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no
Ved|eg%}qtsautorisene revisorer, medlemmer av Den norskgdRgyisgrforening og autorisert regnskapsfmerse&l@@pport 2023.pdf
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Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

Oslo, 7. mars 2024
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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10 Manglerud Borettslag

MANGLERUD BORETTSLAG
ORG.NR. 950 526 181, KUNDENR. 104

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

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

DISPONIBLE MIDLER
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 423 652 1479 463 423 652 586 406
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 5411899 3335908 4240710 12018300
Tilbakefaring av avskrivning 14 23 093 266 111 0 0
Fradrag for avdrag pa langs. lan 19 -3090448 -4216404 -246 000 -2 785000
Red. annen langs. gjeld 0 -390 500 0 0
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 17  -2177 898 0 0 0
Innsk. gremerk. bankkto -3 891 -926 0 0
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 162755 -1005811 3994710 9 233 300
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 586 406 473 652 4418 362 9 819 706
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 2418768 1298 377
Kortsiktig gjeld -1 832 362 -874 726
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 586 406 423 651
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MANGLERUD BORETTSLAG
ORG.NR. 950 526 181, KUNDENR. 104

Manglerud Borettslag

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsjett
2023 2022 2023 2024

DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 6916431 5107750 6193188 7 625 868
Innkrevde felleskostnader 2 13356950 11999686 13142812 18101132
Andre inntekter 3 734 864 734 173 550 000 650 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 21008245 17841609 19886000 26 377 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -42 300 -64 860 -70 000 -70 000
Styrehonorar 5 -300 000 -300 000 -300 000 -300 000
Avskrivninger 14 -23 093 -266 111 0 0
Revisjonshonorar 6 -14 125 -13 375 -15 000 -15 000
Andre honorarer 0 -160 000 0 -150 000
Forretningsfarerhonorar -233 860 -224 435 -237 000 -248 000
Konsulenthonorar 7 -15 380 -20 960 -20 000 -10 000
Kontingenter -44 800 -44 800 -44 800 -44 800
Drift og vedlikehold 8 -2748356 -3214791 -1946 000 -6 987 000
Forsikringer -775 697 -682 713 -750 000 -848 000
Kommunale avgifter 9 -2095255 -1785600 -2036000 -2 427 000
Energi/fyring -834 434 -999 398 -1 200 000 -800 000
TV-anlegg/bredband -1242714 -1061547 -1100 000 -1 300 000
Andre driftskostnader 10 -1112002 -1197284 -1752490 -1 158 900
SUM DRIFTSKOSTNADER -9482015 -10035872 -9471290 -14358 700
DRIFTSRESULTAT FOR IN: 11526230 7805737 10414710 12018 300
Innbetalt andel fellesgjeld 2177 898 0
DRIFTSRESULTAT 13704128 7805737 10414710 12018 300
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 23101 74 559 70 000 0
Finanskostnader 12 -8315331 -4544388 -6244 000 -8 400 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -8292230 -4469829 -6174000 -8 400 000
ARSRESULTAT 5411898 3335908 4240710 3618 300
Overfaringer:
Reduksjon udekket tap 5411898 3335908
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MANGLERUD BORETTSLAG

ORG.NR. 950 526 181, KUNDENR. 104

Manglerud Borettslag

BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 13 49720314 49720314
Tomt 1611 083 1611083
Andre varige driftsmidler 14 77 186 100 279
Miljgbankkonto, aremerket 218 401 118 448
Langsiktige fordringer 15 21 609 21 609
SUM ANLEGGSMIDLER 51648593 51571733
OMLGPSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 332 313 374 623
Andre kortsiktige fordringer 16 36 765 63 516
Driftskonto OBOS-banken 1 609 390 540 400
Sparekonto OBOS-banken Il 440 300 319 838
SUM OML@PSMIDLER 2418 768 1298 377
SUM EIENDELER 54 067 361 52870 111
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 224 * 100 22 400 22 400
Udekket tap 18 -133 199 019 -138610917
SUM EGENKAPITAL -133 176 619 -138 588 517
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 19 184 440 334 189 708 680
Borettsinnskudd 20 751 700 751 700
Annen langsiktig gjeld 21 6 000 6 000
Avsetning bomiljgtiltak 21 213584 117 522
SUM LANGSIKTIG GJELD 185411 618 190 583 902
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 503 063 480 610
Kassekreditt (totalt innvilget kreditt kr 2 000 000) 0 0
Palapte renter 884 737 94 160
Palapte avdrag 444 562 299 861
Annen kortsiktig gjeld 0 94
SUM KORTSIKTIG GJELD 1832 362 874 726
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 54 067 361 52870 111
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13 Manglerud Borettslag

Pantstillelse 22 210547 700 210547 700
Garantiansvar 0 0

Oslo, 06.03.2024
Styret i Manglerud Borettslag

Morten Hermansen /s/ Marianne Dahl Fredsvik /s/ Liv Marit Henriksen /s/

Marie Therese Strandmann /s/ Mette Valg /s/
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14 Manglerud Borettslag

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god
regnskapsskikk for smé foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for
borettslag.

INNTEKTER

Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfart vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linegert over driftsmidlenes
gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av
borettslagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitallgsningen. Egenkapitallasningen innebeerer at individuelle nedbetalinger fra
andelseiernes side inntektfgres i selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og fores
via balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne gar direkte
videre til borettslagets langiver via en klientkonto, og pavirker ikke borettslagets likviditet.
Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og
avdragsdelen av fremtidige felleskostnader.

Andelseierne som har nedbetalt ekstraordingert, har fatt sikkerhet ved inntrederett i
pantobligasjonen som borettslagets langiver har tinglyst pa eiendommen. Borettslagets

beregnede forpliktelse overfor andelseiere som har nedbetalt, fremgar som egenkapital
fra IN, under noten for annen egenkapital.
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Manglerud Borettslag

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 11 274 579
Balkong - ny i 2022 1457 412
Garasje 387 000
Parkering 193 800
Garasje Karlsen 55 200
Lading elbil 42 800
Nedbetaling balkong 20 625
Balkong nedbetaling 36 mnd 4 584
Kapitalkostnader pa IN-lan 6 665 935
Kapitalkostnader regulert pa IN-lan 250 496
Overfgrt til kapitalkostnader -6 916 431
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 13 436 000
REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Garasje Karlsen -55 200
Parkering -22 050
Garasje -1.800
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 13 356 950
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Utleieinntekter 370 080
Kundeutbytte fra Gjensidige 75100
Antenneleie 2023 - Ice 40 387
Strgm antenne 2023 - Ice 15 000
Antenneleie 2023 - Telia 29 797
Strgm antenne 2023 - Telia 7 500
Leie av grunn til riggplass 51 000
Strgm EL-bil aug-okt 600
Ekstra stram 2023 - Ice 4 000
Nettinnbetalinger 100
Ngkler 6 000
Utleie 300
Vaskeripenger 135 000
SUM ANDRE INNTEKTER 734 864
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -42 300
SUM PERSONALKOSTNADER -42 300

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

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr 300 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 2 366, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISUJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 14 125.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

OBOS Prosjekt AS -6 203
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -9178
SUM KONSULENTHONORAR -15 380
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Hagespeisalisten AS -873 219
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -873 219
Drift/vedlikehold bygninger -86 758
Drift/vedlikehold VVS -156 179
Drift/vedlikehold elektro -25 136
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -596 055
Drift/vedlikehold brannsikring -276 657
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -414 883
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -241 188
Drift/vedlikehold sgppelanlegg -76 820
Kostnader dugnader -1 461
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -2 748 356

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

NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER
Vann- og avlgpsavgift -1 151 846
Feieavgift -11 985
Renovasjonsavgift -931 424
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -2 095 255
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Manglerud Borettslag

NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -2 800
Container -11 248
Skadedyrarbeid/soppkontroll -8 821
Diverse leiekostnader/leasing -165 953
Driftsmateriell -10 516
Vaktmestertjenester -318 125
Renhold ved firmaer -460 739
Snarydding -61 448
Andre fremmede tjenester -18 785
Trykksaker -10 194
Mgter, kurs, oppdateringer mv. -6 180
Andre kostnader tillitsvalgte -2 366
Andre kontorkostnader -1 935
Telefon, annet -4 835
Porto -400
Drivstoff biler, maskiner osv. -3973
Vedlikehold biler/maskiner osv. -15 649
Kontingenter -4 900
Bank- og kortgebyr -2 966
Velferdskostnader -170
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1 112002
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 7 691
Renter av sparekonto i OBOS-banken 14 253
Andre renteinntekter 1157
SUM FINANSINNTEKTER 23101
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i Husbanken -213 116
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -5618 071
Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -2 474 191
Etableringsgebyr pa kassekreditt i OBOS-banken -2 000
Renter og provisjon pa kassekreditt -7 953
SUM FINANSKOSTNADER -8 315 331
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Manglerud Borettslag

NOTE: 13

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 1954 9 068 600
Oppskrevet 1972 2 093 457
REHABILITERING/TILEGGSBEBYGGELSE

Kostpris/bokfart verdi 1989 14913 100
Tilgang 2000 23 645 157
SUM BYGNINGER 49 720 314

Gnr.148/bnr.186 M. flere

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er

gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 14
VARIGE DRIFTSMIDLER
Snafreser
Tilgang 2018 43 900
Avskrevet tidligere -43 899
1
Avfallsanlegg
Tilgang 2017 1653 438
Avskrevet tidligere -1 653 437
1
Ballnett
Tilgang 2022 50 000
Avskrevet tidligere -16 667
Avskrevet i ar -16 667
16 667
Fotballmal
Tilgang 2021 19 281
Avskrevet tidligere -12 854
Avskrevet i ar -6 426
1
Garasjeanlegg
Tilgang 1954 4500
Tilgang 1989 1500
6 000
Parkeringsplasser
Tilgang 2017 54 516
54 516
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 77 186
SUM ARETS AVSKRIVNINGER -23 093
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19 Manglerud Borettslag

NOTE: 15

LANGSIKTIGE FORDRINGER

Depositum/innskudd lokaler 21609
SUM LANGSIKTIGE FORDRINGER 21 609
NOTE: 16

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Avregningskonto, IN-lan 36 765
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 36 765
NOTE: 17

ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital 131 056 919
Egenkapital fra IN tidligere 0
Egenkapital fra IN 2023 2177 898
Reduksjon EK fra IN -58 198
SUM ANNEN EGENKAPITAL 133176 619

Egenkapital fra IN er spesifisert for & vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen skyldes
at andelseiere ekstraordinzert har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden. Tallet er beregnet
med utgangspunkt i summen av samtlige ekstraordinzere nedbetalinger som er foretatt over
arenes lgp, korrigert slik at egenkapitalen fra IN reduseres i samme takt som pantelanet.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres i samme
takt som pantelanet nedbetales.

NOTE: 18

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfert til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balansefgrte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefarte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & vaere positiv av styret i selskapet.

Vedlegg 1 29 av 39 Arsrapport 2023.pdf



20 Manglerud Borettslag

NOTE: 19
PANTE- OG GJELDSBREVLAN
Husbanken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 3,57 %. Lapetiden er 25 ar.
Opprinnelig 2002 -23 240 000
Nedbetalt tidligere 17 038 970
Nedbetalt i ar 1220 700
-4 980 330
OBOS-banken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,30 %. Lapetiden er 40 ar.
Opprinnelig 2021 -56 545 902
Nedbetalt tidligere 920 959
Nedbetalt i ar 571 388
-55 053 555
OBOS-banken
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,30 %. Lagpetiden er 40 ar.
Opprinnelig 2021 -130 000 000
Nedbetalt tidligere, ordinaere avdrag 2117 293
Nedbetalt i &r, ordinzere avdrag 1298 360
Nedbetalt tidligere, IN 0
Nedbetalt i ar, IN 2177 898
-124 406 449
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -184 440 334

For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.

NOTE: 20

BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig 1954 -751 200
Korrigert innskudd -500
SUM BORETTSINNSKUDD -751 700

NOTE: 21

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Avsetning bomiljatiltak -213 584
Andre innskudd -6 000
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -219 584
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21 Manglerud Borettslag

NOTE: 22
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfgrte gjeld er fglgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 751 700
Pantelan 184 440 334
Palgpte avdrag 444 562

1
TOTALT 185 636 597

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2023 falgende bokfarte verdi:

Bygninger 49 720 314
Tomt 1611 083
TOTALT 51 331 397
Vedlegg 1 31av 39 Arsrapport 2023.pdf
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22 Manglerud Borettslag

Annen informasjon om borettslaget

Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer
87808209. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogséa
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig.
Oppstar det skade i leiligheten, skal andelseier sarge for & begrense skadeomfanget mest
mulig og prove & kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i
OBOS Eiendomsforvaltning AS pé telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig
handverker for reparasjon og sgrger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar.
Den enkelte andelseier ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lgsere.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Borettslaget har lagt til rette for individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning). Dette gir
andelseier adgang til & innbetale sin del av fellesgjelden. Innbetaling forutsetter at
andelseier har inngatt en egen avtale med borettslaget.

Ved henvendelse til OBOS Eiendomsforvaltning via epost oef@obos.no vil andelseier fa
informasjon om avtalens betingelser og priser. Innbetaling kan foretas to ganger pr. ar ved
terminforfall 20.01 og 20.07 péa borettslagets felleslan. Andelseier ma ta kontakt med
OBOS minimum en maned far terminforfall for opprettelse av avtale. Innbetalingen ma
veere kreditert OBOS’ klientkonto senest 10 dager far terminforfall. Dersom fristen ikke
overholdes vil nedbetaling ikke kunne foretas, og belgpet blir returnert andelseier.
Minimumsbelgpet for innbetaling er kr 60 000 pr. gang. Andelseieren vil da fa redusert
sine kapitalutgifter (andel renter og avdrag) som kreves inn sammen med
felleskostnadene.

Garantert betaling av felleskostnader

Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av felleskostnader.
OBOS Factoring AS garanterer for overfarsel til borettslaget hver maned og overtar
deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader.

Forkjopsrett

Forkjopsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved salg
fastsatt en egen frist for & melde bruk av forkjgpsretten (meldefrist). Medlemmer som vil
benytte forkjgpsrett, kan melde seg direkte via OBOS annonsen pa www.obos.no.

Ved sparsmal om forkjgpsretten kan du henvende deg til OBOS pa telefon 22865500.
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Storre vedlikehold og rehabilitering

2024
2020

2020

2019 - 2020

2018

2018

2018

2018
2018
2018 - 2020

2018 - 2019

2017

2017

2017

2017

2017 - 2020
2016

2016

2016
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Rar-i-rar
Inngangsparti

Vaskeri
Balkonger
Drenering
Lys

Vinduer

Postkasser
Maling
Uteareal

Lading EL-bil

Avfallsstasjoner/Dgrer

Drenering

Brannsikkerhet

Generell rehabilitering

Generell rehabilitering
Inngangsparti

P-plasser

Vaktmestergarasje

33av 39

Manglerud Borettslag

Oppstart av prosjekt rgr-i-rar.

Nye inngangsdgarer til oppgangene med

nytt video-callingssystem.

Skiftet ut gamle maskiner i vaskeriene,

innfgrt betalingssystem. Malt vaskerier.

Rehabilitering av samtlige balkonger

Drenering av uteomrade for & fa bukt

med alt overvannet med tilhgrende

drensbasseng er ferdig.

Bytte til led- lys i alle fellesomrader med

Sensor.

Vinduer pa fellesomrader som loft/

kjeller er byttet. Resterende gamle

vinduer/ balkongdgrer i leilighetene ble

byttet

Byttet postkasser i alle blokkene

Malt alle oppganger

Var nye park med avdekket fjell,

vanndammer, beplanting og sitteplasser

er ferdig. Hele uteomradet er

rehabilitert.

61 nye garasjer med El-billadning er satt

opp og i bruk

Satt opp nye avfallsstasjoner 2016 Bytte

av darer pa loft og i kjellere til

brannsikre darer.

Drenere rundt blokkene i

Manglerudveien2 16

Byttet alle brannvarslere i

leiligheter/fellesomradene til nye

gjennom GET Safe. Brannvarslere er

knyttet opp mot en vaktsentral.

Oppstart av vedlikeholdsprosjektet pa

blokker og utomhusomrédet Piper, tak

ned til undertak, nye takrenner, ny

bekledning, nye innepiper,

vindusutskiftning, oppussing

fellesomrader, nye lys inne og ute,

bortledning av overvann til basseng.

Nytt utvendige omrader, nye

lekeomrader

Samtlige blokker rehabilitert.

Reparert og byttet ut steiner ved

inngangspartiene ved Manglerudveien 2
16.

Oppgradert 4 P- plasser til EL- bil

plasser

Tatt ned og bygget opp mur ved

vaktmestergarasjen

Arsrapport 2023.pdf



2014

2012

2011 - 2011

2006 - 2007

2005 - 2006

2004

2008 - 2004

1999 - 2000

1997

1993 - 1994
1987

Vedlegg 1

24

Drenering
Takrenner

Vindusrehabilitering

Malt fasader i Manglerudveien 2-
16.

Total rehabilitering av vatrom.

Pabegynt drenering av
borettslagets bygninger
Maling av fasader.

Rehabilitering/nye balkonger.
Utskifting av hoveddgrer med
dortelefonanlegg.

Ombygging av el-anlegget.
Rehabilitering av borettslagets
bygninger.

34 av 39

Manglerud Borettslag

Drenering av Steinborgveien.

Legging av varmekabler i alle takrenner
med unntak av Svartdalsveien 50 og
over inngangen til butikken.

Skiftet ut alle gamle vinduer og
balkongdgrer.

Drenert/oppgradert utenfor
Manglerudveien 1 a-c og Svartdalsveien
50-54. Oppussing av
vaktmestergarasje,- kontor/-bad.

Samt installasjon installasjon av felles
varmtvann. Drenering.

Samt pabegynt sliping og lakkering av
borettslagets loftsarealer.
Oppgradering av felles uteareal iht
utomhusplanen vedtatt pa
generalforsamlingen 2000.

Ombygging av antenneanlegget.

Arsrapport 2023.pdf
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmgte 2024

Det ordinzaere arsmgte blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til &
avgi stemme digitalt.

Arsmotet apnes 27.05.24 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 30.05.24
Selskapsnummer: 104 Selskapsnavn: Manglerud Borettslag

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved & krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av mgteleder

Morten Hermansen er valgt.

|:| For
[] Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Marianne Fredsvik og Tore Lundel Olsen er valgt.

|:| For
[] Mot

Sak3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Megteinnkallingen godkjennes

|:| For
[] Mot

35av 39
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Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital.

|:| For
|:| Mot

Sak5 Honorar for sngmaking for sesongen 2023/2024

Styret ved; Liv-Marit, Marianne, Marie og Mette, bestemte at det faste honorar skal settes til kr 50 000.-
uavhengig av tidsbruken. Nb det betales skatt pa det angitte belgpet. De fire nevnte styremedlemmer
anbefaler at generalforsamlingen stemmer for denne utbetalingen

|:| For
[] Mot

Sak 6 Fastsettelse av styrehonorarer
Styrets godtgjorelse settes til kr 300 000.-

|:| For
[] Mot

Sak7 @nsker mer synlig husnummer i Steinborgveien

@nsker godt synlig husnummer, som sees fra veien. Enten skilt eller pa husveggen.

|:| For
[] Mot

Sak 8 Strgstasjoner ved hver blokk - om vinteren

Hva med & ha strgstasjoner ved hver blokk? --- En kan enten sette opp kasser utenfor med strgsand,
eller sette inn bgtter i hver oppgang. Dette vil da gjgre det mulig for beboere selv & kunne fa stredd i
alle fall litt, slik at det kan bli litt lettere & komme seg frem, til det blir stredd med traktoren. --- Og en
kan fa stredd ved inngangspartiet, hvor traktoren ikke alltid kommer til.

|:| For
|:| Mot

36 av 39
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Sak9 Glatte trapper i oppganger - ma gjores noe med

En ma ta en rundei alle oppgangene for a sjekke om glatte trapper gjelder hos alle, eller bare hos noen.
--- Og sa ma det utbedres der det er behov for & sklisikre trappene for & unnga at flere folk skader seg.
Sikkerhet er viktig .......

|:| For
[] Mot

Sak10 Parkering

@nsker en lgsning hvor man selv oppdaterer og gjerne kan ha 2 ulike regnr registrert pa plassen sin.
Dette gjelder IKKE pa ladeplassene, kun de vanlige p-plassene.
Det er ikke en endring av parkeringsvedtektene.

|:| For
|:| Mot

Sak11 Forslag om vimpel og flaggstang

Forslaget avvises

|:| For
|:| Mot

Sak12 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)
|:| Morten Hermansen
Styremedlem (kun 1 skal velges)
|:| Liv Marit Henriksen
Varamedlem (kun 1 skal velges)
|:| Sondre Arnseth Jacobsen
valgkomite (kun 2 skal velges)
[J Rune Edstrom

[] Tore Lundell Olsen

37 av 39




Sak13 Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Delegat (kun 1 skal velges)
|:| Morten Hermanen
Varadelegat (kun 1 skal velges)

|:| Llv Marit Henriksen

38 av 39
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan f8
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.



2 D

Advokatforeningen EIENDOM NORGE

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengel3s, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

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



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring
Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.
Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.
Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS
Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.
Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.
Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig
dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene
i privatlivet.

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

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

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

Rettsomrdder du fér hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og hdndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

“Vi wnnet ingen & St@ alene”

Reftt skal veere reft. For alle.

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde réd til ny sofa.

o,

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

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

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

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

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

Vi tar forbehold om pris- Har du sporsmal?

og vilkarsendringer. Hvis Kontakt HELP p&
premien ikke er innbetalt help.no/minside,
ved overtakelse, vil avtalen telefon 22 99 99 99

bli kansellert. For fullstendig ~ €ller epost post@help.no

informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

¢ HELP

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

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

Forbudt & selge bolig “som den er”

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

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

Egenandel

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

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

Nytt om tilstandsrapporter

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

godkjent. (9 H E I.P

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

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

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

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

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

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

Arealavvik

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

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

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

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

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

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

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

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

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

. Et bud bgr inneholde eiendommens

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

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

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

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

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

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

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

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

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

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

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

a
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

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

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

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

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

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

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



Budskjema aktiv.

For eiendommen:

Adresse: Manglerudveien 11 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0678 OSLO Saksbehandler: Tommy Stenseth
Telefon: 948 49 757
Oppdragsnummer: E-post: tommy.stenseth@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



