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Rugveien 40



Salgsoppgaven produsert 27. januar 2026

— Manglerud

Pen, lys og arealeffektiv 1-roms med attraktiv beliggenhet | Viv. & fyring
inkl.| IN-ordning |Perfekt forstegangskjop!

Prisantydning 3800 000,- Boligtype Andelsleilighet
Fellesgjeld 98 000,- Eieform Andel

Omkostninger 9780, Byggear 1960

Totalpris 3907 786,-

Fellesutgifter pr.mnd 3 345,- Ansvarlig megler Renee Benedicte Lokke
BRA-i 34 kvm Telefon 90552105

Totalt BRA 38 kvm E-post renee@nordvikbolig.no

Etasje 6









Kort

fortalt

Nordvik @stensja v/Renee B. Lakke har gleden av & presentere Rugveien
40 | En pen, innbydende 1-roms pad Manglerud med praktisk planlgsning og
god beliggenhet. Leiligheten er vendt ut mot grgntareal og bestdr av dpen
stue- og kjgkkenlgsning, tidlgst kjgkken med integrerte hvitevarer,
sovealkove m/garderobelgsning og pent, flislagt bad. Boligen har en
attraktiv beliggenhet pd Manglerud med kort vei til alt omradet har & by
pa.

Verdt & merke seg:

Moderne kjgkken med integrerte hvitevarer
Usjenert sovealkove

God planlgsning

Flotte detaljer og fargevalg

Flislagt bad fra 2011

A-konto fyring og v.vann inkl.

TV- og internett inkl.

To kjellerboder

Kun 7 min gange til T-bane, 4 min til Mangelrud senter og bussforbindelser
Neerhet til sentrum, @stensjgvannet og @stmarka
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Arealer og innhold

BRA-i: hm Beskrivelse .
6. etasje:
. 1 BRA-i: 34 kvm. Entré, bad, alkove, stue/kjokken
BRAe: e Total BRA: 34 kvm.
Totalt BRA: 38 kvm

Underetasje:

BRA-e: 3 kvm. Kjellerbod
BRA-e: 1 kvm. Kjellerbod
Total BRA: 4 kvm.
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Nokkelinformasjon

18-0008/26

Andelsleilighet (Andel)

Rugveien 40, 0679 OSLO
Gnr 148, bnr 275 i Oslo kommune
Andelsnr 361 i Manglerudvangen Borettslag, org.nr. 850385432

Sigrun Kvarekval

3800 000,- (Prisantydning)
98 000,- (Andel av fellesgjeld)

3898 000,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Ombkostninger:

8 406,- (Gebyr forhdndsavklaring forkjgpsrett)
290,- (Pantattest kjgper)

545,- (Tinglyst hjemmelsoverfgring)

545,- (Tinglyst pantedokument)

9 300,- (Boligkjgperpakke* (valgfritt))

9 786,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperpakke))

Informasjon om boligen

19 086,- (Omkostninger totalt (med Boligkjgperpakke))

3907 786,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten Boligkjgperpakke))
3917 086,- (Totalpris inkl. omkostninger (med Boligkjgperpakke))

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses et pantedokument og at
eiendommen selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige

avgifter/gebyrer.

Andel fellesgjeld / Andel formue overtas av kjgper.

Om boligen
1960

6

0

BRA-i: 34 kvm
BRA-e: 4 kvm

Totalt BRA: 38 kvm

Beskrivelse:

6. etasje:
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Informasjon om boligen

BRA-i: 34 kvm. Entré, bad, alkove, stue/kjgkken
Total BRA: 34 kvm.

Underetasje:

BRA-e: 3 kvm. Kjellerbod
BRA-e: 1 kvm. Kjellerbod
Total BRA: 4 kvm.

Leiligheten ligger i 6. etasje og inneholder: bad, entré, alkove, stue/kjgkken.

To boder i kjeller pa totalt 4 m2

Det gjgres saerskilt oppmerksom pd at bod som er medtatt som BRA-e og i totalt

BRA ligger pd fellesareal, men disponeres av denne leiligheten.

Fglgende har fatt tilstandsgrad 2 av takstmann:

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn:

- Det er malt hgydeforskjell pd mellom 15-30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik. |
stue er det mdlt ca.20 mm hgydeforskjell pa gulv gjennom hele rommet og mdlt
ca.3 mm hgydeforskjell over en lengde pd ca. 2 m. | entre er det mdlt ca. 22 mm
hgydeforskjell pd gulv gjennom hele rommet og malt ca. 17 mm hgydeforskjell

over en lengde pd ca.2 m.

Innvendig > Innvendige dgrer:

- Laskasse og fjseermekanisme med noe nedsatt funksjon.

Tekniske installasjoner > Vannbdaren varme:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd anlegg for vannbdaren
varme.

Radiatoranlegg av eldre type bestdr vanligvis av et vannbdrent system med
stdlrgr og stgpejernsradiatorer. Vannet varmes opp av oljekjele eller el-kjele og
sirkuleres via en enkel pumpe. Anleggene har ofte naturlig to-rgrs fordeling uten
balansering, og begrenset isolasjon gir redusert energieffektivitet sammenlignet

med nyere systemer.

Vatrom > 6. etasje > Bad > Overflater vegger og himling - 2:

- Det ervindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dus;j,
badekar, osv.), Izsningen eller byggematerialet er uegnet. Avstanden mellom
vatsone og der tilfredsstiller ikke anbefalt utfgrelse. Dette gir gkt risiko for
fuktbelastning pd der, karm og omkringliggende konstruksjoner, med pafglgende

fare for fuktskader.

Vatrom > 6. etasje > Bad > Overflater Gulv:
- Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved
dgrterskel er mindre enn 25 mm. Det er pdvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til

krav i forskrift pd byggetidspunktet.

Kjgkken > 6. etasje > Stue/kjskken > Avtrekk:
- Det er kun kullfilterventilator pd kjskkenet og heller ikke andre
forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen. Ifglge NS 3600 skal avtrekk

karakteriseres med TG 2 dersom det ikke er etablert forsert avtrekk.

Elektrisk anlegg:
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser som

forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder.



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

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

elektrovirksomhet.

Borettslaget har parkeringsplasser for utleie, plasser tildeles av styret. Det finnes
ogsd 14 el-bilplasser til utleie, disse fordeles etter venteliste. Det er gode

parkeringsmuligheter med gateparkering ved blokken.

Selgers egenerklaeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven. Interessenter

oppfordres til & giennomgd dette naye.

Fglgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:

- 1. Vet du om det har det blitt utfgrt arbeid pd bad/vatrom, enten i din eller
tidligere eiertid?

- Ja, fagleert

- Badene er blitt oppgradert i regi av borettslaget i 2010. Samarbeid med
SansBygg og OBOS Prosjekt i perioden 2009-2011. Skiftet ut alle slirrgr, alle varmt
og kaldtvannsrgr samt fliser pd vegger og guly, nytt sluk, ny membran, nedsenket

himling, varmekabler og vegghengt klosett.

Informasjon om boligen

1.1 Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?

- Ja, fagleert

- Samarbeid med SansBygg og OBOS Prosjekt i perioden 2009-2011. Skiftet ut alle
slirrgr, alle varmt og kaldtvannsrgr samt fliser pd vegger og guly, nytt sluk, ny

membran, nedsenket himling, varmekabler og vegghengt klosett.

1.2 Vet du om det finnes dokumentasjon pda hvordan bad eller vaskerom er bygget
opp?

- Ja, fagleert

- Samarbeid med SansBygg og OBOS Prosjekt i perioden 2009-2011. Skiftet ut alle
slirrgr, alle varmt og kaldtvannsrgr samt fliser pa vegger og gulv, nytt sluk, ny

membran, nedsenket himling, varmekabler og vegghengt klosett

2. Vet du om det er gjort endringer eller reparasjoner pd tak, fasade, pipe/ildsted,
terrasse, garasje, bod eller lignende, enten i din eller tidligere eiertid?

- Ja, fagleert

- Vinduer i leiligheten fra 2017. Fasaderehabilitering av blokk i 2016/2017.

3. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten i din eller tidligere eiertid?
- Ja, fagleert
- Gjort arbeid rundt hele blokken for & bedre drenering ved kraftig regn. Dette var

i23/24 mener jeg.

4. Vet du om det er gjort arbeid pd det elektriske anlegget, enten i din eller
tidligere eiertid?

-Ja

- Foreligger det en samsvarserklaering? Nei

- Dette arbeidet ble gjort i 2015 i fglge forrige salgsrapport. | 2015 ble det trukket

nye ledninger i forbindelse med oppussing. Arbeidet ble utfert av faglaert.
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Informasjon om boligen

13. Vet du om det er eller har veert feil med dreneringen? Eller om det er eller har

veert fukt, sopp eller rGteskader i underetasjen, kjeller eller krypkjeller? (herunder
ogsd sameiet/borettslagets fellesarealer)

-Ja

- Opplevde at det dryppet vann fra taket i bodomrddet i 0. etg i fjor. Informerte

vaktmester om dette, og har ikke observert det siden.

18. Vet du om det er, eller har veert, insekter eller skadedyr i boligen, eller i
tilhgrende bygninger? For eksempel skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller
lignende.

-Ja

- | fjor var det observert kakerlakk i bygget, men ikke i min leilighet eller i min
etasje. | regi av borettslaget ble det bekjempet av skadedyrfirmaet Anticimex som
var inne i alle leiligheter og dryppet drdper med gift. lkke vaert observert noen

tilfeller med dette i etterkant.

Per Eddie Ekrem

Det eri forbindelse med salget utarbeidet en tilstandsrapport fra
bygningssakkyndig. Tilstandsrapporten er en teknisk gjennomgang av boligen
med oppdagede avvik. Vedlagt salgsoppgaven falger tilstandsrapporten og
selgers egenerklzering. Disse mad leses ngye av interessenter fgr bud inngis.
Opplysninger gitt i tilstandsrapporten anses & vaere kjent for kjgper, og det kan
derfor ikke reklameres pd forhold som fremkommer av tilstandsrapporten. Forhold
som har fatt TG2 og TG3 md gjennomgds spesielt ngye, da disse indikerer avvik fra
normal slitasje og/eller hgy alder, med mulig behov for utbedring. Bygningsdeler

som har fatt TGIU er ikke undersgkt av takstmann.

Beskrivelsen av boligen som fglger er hentet fra tilstandsrapporten:

Hayblokk pd 12 etasjer, underetasje, kjeller og loft som er oppfert med baerende
betongkonstruksjoner i etasjeskillere og vegger. Utvendige fasader med teglstein,
plater og malte betongoverflater og flatt yttertak som er tekket med papp. Stgpt
betonggulv i kjeller og bygningen er antatt fundamentert pa faste og
komprimerte masser.

Byggegrunn er ikke kjent og det er ikke utfgrt geotekniske undersgkelser for
fastsettelse av byggegrunn.

Rapporten begrenser seg til selve leiligheten, og det som normalt vil omfattes av
eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som andelseier.

Normalt utgjgr dette alt innenfor andelens vegger. Tilstandsrapporten tar derfor
ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur,
drenering, og felles tekniske installasjoner.

Kjsper ma for gvrig sette seg inn borettslagets vedtekter/drsberetning for utfart
og planlagt vedlikehold. Det anbefales & innhente evt.
vedlikeholdsplaner/rapporter som omhandler felles bygningsdeler pd

borettslagets bygningsmasse.

Integrerte hvitevarer medfglger.

Felgende Igsgre og tilbehgr falger ikke med:

-Vegghylle over sofaen

For @vrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over Igsgre og tilbehgr" med

mindre annet fremkommer av salgsoppgaven. Listen er vedlagt.



Dersom det er noe i overnevnte liste som ikke finnes pd eiendommen, vil det heller
ikke medfglge. Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen
form for garantier, utover eventuell gjenveerende leverandgrgaranti. Hull og
merker etter feste av innredning og utstyr som ikke fglger med, aksepteres av

kjgper.

Det er begrenset adgang til & leie ut bolig i borettslag. Med styrets godkjenning
og pa visse vilkdar kan boligen leies ut for inntil 3, dr. jf. borettslagsloven § 5-3 til § 5-
10. Andelseier som bor i boligen selv, kan leie ut deler av boligen til andre uten
godkjenning, jf. borettslagsloven § 5-4. Kortidsutleie er tillatt i opptil 30 dggn i

dret, uten samtykke fra styret.

Energi og oppvarming

D - lysegrgnn

Alle eiendommer som selges/leies ut skal ha energiattest. Unntak gjelder blant
annet for frittstdende bygninger med bruksareal mindre enn 50 m? Det er eier
som plikter & fremlegge energiattest og er selv ansvarlig for at opplysningene er

riktig.

Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier etter skriftlig anmodning fra
kjgper ikke har lagt frem energiattest fgr avtale om salg er inngdtt, kan kjgper f&
laget en energiattest ved hjelp av ekspert for selgers regning, innen ett dar etter at
avtale om salg er inngdtt. Dette falger av forskrift om energimerking av bygninger

og tekniske anlegg § 5 (3).

Informasjon om boligen

Energiattest er basert pd ndvaerende eiers/ husstands senere drs forbruk og
utgifter. Dette vil kunne variere avhengig av antall familiemedlemmer i
husstanden, gnsket innetemperatur, egne fordelsavtale mv. Megler har intet

ansvar for informasjon som fremgdr av energiattesten.

Oppvarming skjer via fiernvarme med radiatorer og varmekabler pd bad.

Varmtvann leveres via felles sentralanlegg.

Dersom rom mangler fast installert oppvarmingskilde pd visning, fglger ikke dette

med i handelen.

Selger opplyser & ha et arlig stramforbruk pd ca. 870 kWh. Energiforbruket vil
variere fra husstand til husstand.

Selger har ikke inngdtt avtale om Norgespris.

Dkonomi

Kr 3 345,- pr. mnd.
Inkluderer: Felleskostnadene inkluderer a-konto fyring og varmtvann, kabel-tv og
internett fra Telia, avdrag og renter pa felles lan, kommunale avgifter, felles

bygningsforsikring, drift og vedlikehold.

Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Primaerbolig: Kr 753 792,- pr. 2024
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Informasjon om boligen

Sekundaerbolig: Kr 3 015 167,- pr. 2024

Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. | beregningen tas det hensyn til
din boligs beliggenhet, areal, byggedr og type bolig. Formuesverdien er en

prosentandeldel av denne boligverdien.

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Borettslaget har kollektiv avtale med Telia for kabel-tv og bredbdand. Standard
pakke er inkludert i felleskostnadene. Beboer ma selv bestille hvilken tjeneste som

er gnskelig & ha fra Telia.

Borettslaget

Borettslaget ligger i bydel @stensjg, med kort vei til marka og de vakre omrédene
rundt @stensjg-vannet. Manglerudvangen borettslag bestar av 18 bygninger,
hvorav 4 hgyblokker og 9 frittstdende lavblokker, totalt 504 leiligheter og 34
oppganger. Det er gode forhold for alle beboere i borettslaget for & trives, store
grgntarealer, lekeplasser og mange benker hvor man kan ta en prat med en god
nabo.

Styreleder informerer 05.01.2026 om at det ikke er planlagt stgrre arbeid utover
vanlig vedlikehold som dekkes via oppsparte midler i borettslaget. Styreleder
informerer om at det ikke er planlagt gkning i felleskostnadene p.t. Les mer om
borettslaget pd deres egne hjemmesider.

https:/manglerudvangen.borettslag.net/

Det vil pdlgpe et innmeldingsgebyr pd kr 500,- pr. andelseier til OBOS.

Stgrre vedlikehold og rehabilitering

2022 - Etablering el-bil ladere

2016 - 2017 Vinduer og fasader

2015 - 2016 Utskifting av kjellerdgrer

2015 - 2016 Utskifting av rgykvarslere og pulverapp
2015 - 2016 Rehabilitering av inntaksrgr til Rugv 40
2014 - 2015 Gulvbelegg,gjerde pplass,benker,traktor
2014 - 2015 Strempet uttrekksledninger

2013 - 2014 Oljetank, postkasser, inngangsparti
2012 - 2013 Heisrehabilitering + nytt takbelegg

2011 - 2012 Biloppstillingsplass + rehab. heiser

2010 - 2011 Vatromsrehab. - hovedtavler - vaskerier
2009 - 2010 Vatromsrehabilitering - Get - belysning
2008 Vatromsrehabilitering - ytterdgrer

2007 Oppstart vatromsrehabilitering

2007 Utskiftning av heiskabler og drivskiver

2005 - 2006 Individuell bytte av ytterdgrer

2004 - 2005 Individuell bytte av ytterdgrer

2004 Innkjgp av lekestativer til lekeplass.

2002 Isolering av kjellere i lavblokkene.

Obos BBL

Borettslagets og OBOS sine medlemmer har forkjgpsrett. Utlysning av forkjgpsrett
skjer parallelt med salget, og blir avklart etter budaksept. Kontakt megler for mer

informasjon.



Overdragelsen av borettslagsandelen til ny andelseier ma godkjennes av styret.
Eiendomsmegler bistdr med innsending av styregodkjennelse, men det er kjgper

som beerer risikoen for at overdragelsen godkjennes.

Godkjenning kan kun nektes dersom det foreligger saklig grunn. Eventuelle

merkostnader som pddras i forbindelse med styregodkjennelsen er kjgpers ansvar.

Kr 98 000,-pr. 10.12.2025
Avdrag: Kr 0,-

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98207584932
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4,99%
Restsaldo 22107 262,00
Innfrielsesdato: 30.04.2047
Type rente: Flytende rente
Termineri dret: 12

IN-avtale: Nei

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenr.: 98207584940
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4,99%
Restsaldo 52 353 889,00
Innfrielsesdato: 30.03.2042

Type rente: Flytende rente

Informasjon om boligen

Terminer i aret: 12

IN-avtale: Ja

Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader.
OBOS garanterer for overfgrsel til borettslaget hver mdned og overtar deretter alt
ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale
om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av partene.
Borettslaget har et I&n med mulighet for individuell nedbetaling. Dersom andel
fellesgjeld for dette Idnet nedbetales vil felleskostnadene reduseres med kr 527,-
pr. mnd. Felleskostnader vil utgjgre kr 2818,- pr. mnd. ved nedbetaling av andel

fellesgjeld pd dette lanet. Endringer kan forekomme.

Fellesgjelden kan bli besluttet gkt etter utarbeidelse av salgsoppgaven.

Kr 30 305,- pr. 31.12.2025

Arsregnskapet for 2024 viste et underskudd pd kroner 2 687 358. 1 2025 er det
budsjettert med et overskudd pd kroner 1499 960.

Vedtekter og husordensregler er vedlagt.

Dugnad md pdberegnes.
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Informasjon om boligen

Dyrehold tillates kun etter sgknad til styret, underskrift fra nserliggende

leiligheter/oppgang og undertegning av borettslagets dyreholdserklaering.

IF skadeforsikring Nuf
Polisenr. 838707

Tomt

Tomtestgrrelse: 43 262 kvm (Eiertomt)

Tomten er fellesareal. At tomten er fellesareal innebeerer at borettslaget eier og
disponerer over de aktuelle omradene i fellesskap. Dette gir ikke hver enkelt andel
en eksklusiv rett til bruk eller @ disponere arealene, med mindre annet er

uttrykkelig avtalt i avtale eller at det fglger av vedtektene.

Det skiltes med visningsbukker fra Nordvik ved annonserte visninger.

Selger har ikke utfgrt radonmaling. Det er ikke krav om dette med mindre boligen

er helt eller delvis utleid.

Omradebeskrivelse

Leiligheten ligger svaert sentralt til pd Manglerud i bydel @stensjg. Her har du
naerhet til flotte turomrader og grgntarealer, kort vei til offentlig kommunikasjon

og diverse servicetilbud.

Du finner Manglerud senter i naerheten med 50 butikker, dagligvare- og
servicetilbud, spisesteder, Vinmonopol, klesbutikker, apotek m.m. For et stgrre
utvalg av servicetilbud har du Bryn senter og Lambertseter senter en liten kjgretur
unna. Oslo sentrum ligger godt innen rekkevidde med bil eller offentlig

kommunikasjon, med alt hovedstaden kan tilby.

Fra leiligheten kommer du deg raskt ut pd Eé6/Ring 3 samt Operatunellen med kort
kjgreavstand til Oslo sentrum. F& minutter unna leiligheten ligger Manglerud T-
bane. Her har du hyppige avganger mot sentrum og andre veien. Fra Manglerud
til Jernbanetorget med T-banen tar det deg ca. 13 minutter. Ellers er det flere
bussforbindelser som tar deg rundt bydel @stensjg. | tillegg har du flybussen som

gdr rett bak bensinstasjonen.

Omrddet byr pd fantastiske naturopplevelser for den spesielt interesserte.
@stensjgvannet er et flott omrade med fine turstier rundt hele vannet pd 4,5 km.
Herfra kan du ogsad ture videre til @stmarka som byr pd flere turomrader som
bading i Ngklevann. For deg som helst gnsker & trene innendgrs er det tilgang pd

treningsstudio i naeromrddet.
Manglerud er ogsé kjent for sine idrettstilbud. Her finner du Manglerud

idrettsanlegg med innendgrs fotballbane, utvendig kunstgressbane og ikke minst

ishall. Flotte muligheter for bade store og sma.

Offentlige forhold

Det foreligger ferdigattest for eiendommen datert 09.09.1966.



Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene pd grunnlag av mottatt
dokumentasjon fra kontrollansvarlige nar et sgknadspliktig tiltak er utfert i
samsvar med tillatelsen og gvrige krav etter plan- og bygningslovgivningen. At
ferdigattest eksisterer, giringen garanti for bygget er oppfart i henhold til
tillatelsen og gjeldende regelverk eller at det senere er utfart arbeid pd bygget

som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Vegg mellom kjgkken og stue er fijernet og alkove er ombygget.

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avigp. Stikkledninger fra eiendommen
og ut til kommunalt nett er private, vedlikeholdsansvaret pdhviler

sameieteierborettslagetboligaksjeselskapet. Adkomst via offentlig vei.

Eiendommen er regulert til bolig med tilhgrende bebyggelse, og offentlig
kjgrebane. For mer informasjon om reguleringsforhold kontakt megler eller sgk pa

saksnummer/adresse/gnr. bnr pd plan- og bygningsetatens hjemmeside.

Eiendommen ligger i gul sone for stay fra veg, og gul sone for svevestgv og

nitrogendioksid.

Det hviler ikke odelsrett pd eiendommen.

Kjgp av eiendommen er ikke konsesjonspliktig.

Informasjon om boligen

Dersom eiendommen er stgrre enn 2 mdl plikter kjgper & undertegne dokumenter

i forbindelse med sgknad om konsesjonsfrihet.

P& eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger

eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/148/275:
21.04.1960 - Dokumentnr: 4679 - Erkleering/avtale

Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

21.04.1960 - Dokumentnr: 4680 - Erkleering/avtale

Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

21.04.1960 - Dokumentnr: 4681 - Erklaering/avtale

Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

11.10.1961 - Dokumentnr: 12720 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:148 Bnr:2
Bestemmelse om kloakkledning

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Dok. tgl. m/dbnr. 12720 - 12721

Gjelder denne registerenheten med flere

16.07.1986 - Dokumentnr: 43026 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.

Gjelder denne registerenheten med flere
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Informasjon om boligen

25.11.1959 - Dokumentnr: 14608 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:148 Bnr:2

06.02.1960 - Dokumentnr: 921586 - Sammensldatt med denne matrikkelenhet:
gnr 148 bnr 276 og 277

Borettslaget har legalpant pd inntil 2G som sikkerhet for betaling av
felleskostnader. Legalpant er pant som ikke kommer frem av grunnboksutskriften,

og har bedre prioritet enn for eksempel lan til bank som er tinglyst pad andelen.

Ovrige kjopsforhold

Borettslagsmodellen innebaerer at borettslaget eier eiendommen, mens

andelseierne eier andeler i borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.

Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets fellesgjeld, men
andelseierne ma dekke borettslagets Igpende utgifter. Manglende innbetaling av
fellesutgiftene som fglge av andre andelshaveres mislighold, eller der borettslaget
sitter pd fraflyttede og/eller usolgte andeler, mé dekkes av de gvrige

andelseierne.

Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav pd dekning av felleskostnader

og andre krav fra borettslaget pd inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

Kjgper og selger er forpliktet til & undertegne standard kjgpekontrakt utarbeidet

av Nordvik i forbindelse med eiendomstransaksjonen.

Kjgpekontrakt kan besiktiges hos eiendomsmegler fgr bud inngis. Kontakt

eiendomsmegler for spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Overtakelse skjer etter avtale med selger.

Far boligen overleveres kjgper, skal fullt oppgjer og omkostninger vaere mottatt pa

meglers klientkonto.

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Generelle bestemmelser:

Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt beskrivelser av bygningen er
hentet fra vedlagte tilstandsrapport/boligsalgsrapport. Salgsoppgaven er basert
pd& de opplysningene selger har gitt til megler, den bygningssakkyndiges
tilstandsrapport, samt opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og andre
tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjgper setter seg grundig inn i alle
salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene, og slike forhold kan ikke pdberopes som mangler. Dette

gjelder uavhengig av om kjgper har lest dokumentene.

Det kan veere avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser sammenlignet med det
som er byggemeldt/godkjent. Alle interessenter oppfordres til & undersgke

eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig fgr bud inngis.



Kjsper som velger & kjgpe usett kan ikke gjgre gjeldende som mangel noe han

burde blitt kjent med ved undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at interessenter rddferer seg

med eiendomsmegler eller egne radgivere fgr det legges inn bud.

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 ngdvendiggjgr utbedringer.
Normal slitasje og skader som ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva kjgper

ma forvente og vil ikke utgjgre en mangel.

Kjgper og selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom partene, samt
informasjonen som har veert tilgjengelig for kjgperen i forbindelse med handelen.
Avtalen utfylles av avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkdr avhengig av

om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke. Dette er nesermere beskrevet nedenfor.

P& grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra en som ikke er forbruker,
ulikt fra en forbrukers bud. Dersom kjgper ikke er forbruker, er selger sitt mulige
mangelsansvar begrenset fordi eiendommen selges "som den er". Selger kan ikke
ta «som den er» forbehold ovenfor en forbrukerkjgper. Selv et lavere bud fra en
som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i mulig mangelsansvar
kan ha egenverdi for selger. Selger stdr fritt til & forkaste eller akseptere ethvert

bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.

Budgiver skal i budskjema avgi egenerkleering om budgiver er forbruker eller
naeringsdrivende/ person som hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet. Budgivere fdr informasjon dersom andre bud er inngitt av en

som ikke er forbruker.

Informasjon om boligen

Forbrukerkjgp - definisjon:
Med forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom ndr kjgperen er en fysisk person som

ikke hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkar:

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som
felger av avtalen, eller det foreligger brudd pd bestemmelsene i avhendingsloven
88 3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen md kunne
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det vaere grunnlag for
mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan gd ut
ifra at det virket inn pd avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige

opplysninger ikke blir rettet i tide pd en tydelig mate.

Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk innvendig areal, forutsatt at avviket er pd 2% eller mer

og minimum T kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning maé kjgper selv dekke

tap/kostnader opptil et belgp pd kr 10 000 (egenandel).

Ikke-forbruker (naeringsdrivende) - definisjon:
Hvis kjgper er en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler

som ledd i neeringsvirksomhet, vil kjgpet ikke anses som et forbrukerkjap.

Ikke-forbruker - avtalevilkar:
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som

felger av avtalen.
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Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar utover det konkret avtalte er

da begrenset etter avhendingsloven § 3-9, fgrste ledd andre setning.

Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens arealsvikt utgjer

en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8.

Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om &
undersgke eiendommen ngye, gjelder ogsd for kjgpere som ikke anses som

forbrukere.

Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.

| samarbeid med Storebrand og HELP tilbyr Nordvik Boligkjgperpakke til vare
boligkjgpere. Boligkjgperpakken er et gunstig forsikringskonsept som inneholder

alle de forsikringene du trenger til den nye boligen din.

Boligkjgperpakke Leilighet inneholder: Boligkjgperforsikring fra HELP,
flytteforsikring og innboforsikring Super.

Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell
juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil eller mangler ved boligen.

Forsikringen gjelder i 5 ar fra overtakelsen.

Flytteforsikring dekker skade pd eiendeler under flytting ved plutselig og
uforutsett hendelse som oppstdr under transport eller i forbindelse med baering

mellom bolig, bil eller lagringssted. Forsikringen varer i1 ar fra budaksept.

Innboforsikring Super dekker tingene dine ved blant annet tyveri, brann eller
vannskader. Var beste innboforsikring Super inkluderer blant annet
uflaksforsikring, bistand ved ID-tyveri og psykologhjelp ved alvorlige hendelser

hjemme. Forsikringen gjelder i 3 maneder fra overtakelsesdatoen av ny bolig.

Velger du Boligkjsperpakke Leilighet+ far du i tillegg renteforsikring:
Renteforsikringen kan hjelpe deg med rentekostnaden og forsikringspremien pd
din primaerbolig som skal selges, hvis salgsprosessen fgrer til at du md betale
rentekostnader pd to 1&n. Forsikringen gjelder i 9 maneder (3 mdneder karenstid)

og dekker inntil 15 000 kroner i maneden.

Boligkjgperforsikring fra HELP kan ogsd kjgpes separat og inkluderer da
flytteforsikring fra Storebrand.

Boligkjgperpakke/Boligkjsperforsikring md tegnes senest ved kontraktsignering
og gjelder fra overtakelsen. Kjgper blir kontaktet av Storebrand med et tilbud p&

videre forsikring av innbo.

Se pris og mer informasjon om forsikringene i produktarket vedlagt

salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Oppgijer skal betales i en samlet innbetaling fra norsk bank. Betaling fra utlandet
tillates kun i unntakstilfeller og dersom det er avklart med megler i anledning

avtaleinngdelse (budaksept).

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre til selger.



Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser og motbud, aksept eller avslag

fra selger.

Bud kan legges inn pd eiendommens finn-annonse ved & trykke pd knappen «gi
bud» eller via var hjemmeside. Bud kan legges inn pd eiendommens annonse pd
hjem.no/finn.no ved & trykke pa knappen «gi bud» eller via var hjemmeside. Ved
elektronisk budgivning legges bud inn ved & benytte BankID. Bud kan ogsd inngis

pd budskjema vedlagt i salgsoppgaven.

Far megler formidler bud til selger, skal megler innhente gyldig legitimasjon og
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere
som benytter e-signatur, eksempelvis BanklID eller MinID. Senere bud kan inngis

per e-post eller SMS til megler.

Dersom budgiver skal by pd eiendommen i henhold til kjgpsfullmakt mé megler
kontaktes i forkant av budgivning. Ved bruk av kjgpsfullmakt, ma fullmakten

oversendes til megler i forkant av budgivning.

Kjgper kan ikke kreve at eiendommen tinglyses pd andre enn kjgper. Om kjgper
gnsker at noen andre skal std som hjemmelshaver, md det tas forbehold om dette

i budet. Selger kan velge & ikke akseptere dette.

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

avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud avgis.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden.

Informasjon om boligen

| forbrukerforhold (dvs. der selger er forbruker) skal megleren ikke formidle bud
med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning.
Senere bud mad ha en tilstrekkelig lang akseptfrist til at megler, s& langt det er
ngdvendig og mulig, kan videreformidle budet og eventuelle forbehold til alle
involverte parter og legge til rette for at disse far tid til @ omrd seg, jf. forskrift om

eiendomsmegling § 6-3.

Akseptfrist bgr derfor vaere pd minimum 30 minutter, og budforhgyelser bar skje
senest 10 minutter fgr fristens utlap. Dersom bud inngis med en frist som dpenbart
er for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mdte, vil megler
frardde budgiver 4 stille slik frist. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det

enkelte bud overfor selgeren, ndr budet er gitt innenfor akseptfristene ovenfor.

Megler skal sé@ snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene
deres er mottatt.
Megler kan ikke formidle bud med forbehold om at budet eller forbehold i budet

skal holdes skjult (hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

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 for budgiver & bevare sin

anonymitet, bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se «Forbrukerinformasjon om

budgivning», som er vedlagt salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

049



050
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Du kan sgke om boligldn hos var samarbeidspartner Storebrand, og f& svar pa

dagen.

Med boligldn i Storebrand kan du veere trygg pd at du til enhver tid har blant
markedets mest konkurransedyktige renter. Du vil bli tatt godt vare pd av et av

Norges beste servicemiljger innen bank.

Som kunde i Storebrand Bank far du en fast kontaktperson & forholde deg til, som
vil gi deg gode rdd og god hjelp med kort svartid. Sgk om boligldn i Storebrand og

fa

» Enkel sgknad - og etableringsprosess

« Svar pd dagen

« Fast kontaktperson & forholde deg til

» Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige betingelser

Ta kontakt pd telefon 22 31 22 21 eller nordvik@storebrand.no. Les mer pd

storebrand.no/nordvik.

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av finansielle tjenester.

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og tilhgrende forskrift. Etter
hvitvaskingsloven er eiendomsmegler pdlagt & gjennomfare kundetiltak av bade

selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far giennomfgrt kundetiltak, og dette farer til
at transaksjonen ikke kan gjennomfares eller blir forsinket, misligholder kjgper
avtalen. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og selger har rett til @ heve
avtalen og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning. Dersom det er selger
som ikke bidrar til at megler far gjennomfert lzpende kundetiltak underveis i
oppdraget md eiendomsmegler stanse gjennomfgringen av transaksjonen. Selger
vil i et slikt tilfelle ha misligholdt sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav

mot selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfare, vil Nordvik Eiendomsmegling ikke

kunne bistd med handelen eller foreta oppgjar.

Personopplysninger vil bli behandlet i samsvar med personopplysningsloven. Ved
4 registrere deg som interessent og/eller budgiver eller kjgpe vil vi innhente,

behandle og registrere personopplysninger om deg.

Eiendomsmeglingsforetak har plikt til & oppbevare kontrakter og dokumenteri 10
ar, jf. eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Denne oppbevaringsplikten begrenser
muligheten for & f& slettet personopplysninger. Du kan lese mer om Nordviks
behandling av personopplysninger i var personvernerkleering pd

nordvikbolig.no/personvern.

Om oppdraget

Vederlag:
Provisjon: 1,10% av salgssum (min. kr. 45 000,-) - estimert til kr. 41 800,-
Grunnpakke Leilighet/tomt kr. 9 500,-



Markedspakke med salgsoppgave kr. 26 500,-
Oppgjgrshonorar** kr. 8 500,-
Tilrettelegging kr. 8 000,-

Visningshonorar/overtagelseshonorar per stk. kr. 3 900,-

Utlegg:

Eierskiftegebyr kr. 6 725,-

Infoland - Informasjon forretningsfarer ca. kr. 3 125,-
Utlegg foto - Interigr og fasade ca. kr. 4 900,-
Utlegg tilstandsrapport ca. kr. 10 500,-

Samlet skal selger betale kr. 123 450,- for vederlag og utlegg ved salg til
prisantydning.

Dersom oppdraget utlgper eller blir sagt opp, uten at handel er kommet i stand,
har megler krav pd et rimelig vederlag for medgdtt tid/utfgrt arbeid og avtalte
utgifter (tilrettelegging, markedsfering og avholdte visninger) samt eventuelle
utlegg. Ved beregningen av vederlaget skal det tas utgangspunkt i timeprisen
som er kr. 3 900,-.

Vedleggene er en del av den komplette salgsoppgaven. Det er viktig at
interessenter setter seg godt inn i vedleggene og kontakter megler med

eventuelle spgrsmdl fgr bud inngis.

Salgsoppgaven er sist endret 27. januar 2026

Informasjon om boligen

Renee Benedicte Lakke, Salgsleder / Eiendomsmegler / Partner
TIf. 90552105

Nordvik @stensja

Olaf Helsets vei 2

0694 OSLO

Juridisk navn: @stensjg Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 924 307 803

Meglerforetaket og Nordvik-kjeden samarbeider med en rekke foretak som tilbyr

produkter eller tjenester i forbindelse med megleroppdraget.

- Storebrand leverer boligselgerforsikring, finansieringslgsninger og forsikringer til
kjgper

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Flytte- og lagringstjenester gjennom Loyalty, oppussing gjennom Steddy,
bredbdnd levert av Telenor, alarm levert av Sector alarm, strem levert av
Fjordkraft og Fortum og utleietjenester levert av Utleiemegleren. Hvilke tilbud
kjgper og selger far i forbindelse med oppdraget kan variere ut fra hvor i landet

eiendommen ligger.

Nordvik Bolig AS, som er franchisegiver for Nordvik-kjeden, eier aksjer i Bomega

AS (Hjem.no).
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Tilstandsrapport Peek Eiendom AS

és Boligbygg med flere boenheter
@ Rugveien 40, 0679 OSLO @ﬂ 0OSLO kommune
3 gnr. 148, bnr. 275

# Andelsnummer 361

Sum areal alle bygg: BRA: 38 m? BRA-i: 34 m?

= stue'kjokken

£

L]

.
I 1 I Rapportansvarlig
Rugveien 40, 6013

Befaringsdato: 22.01.2026 Rapportdato: 25.01.2026 Oppdragsnr.: 18747-26019 Referansenummer: FH2017
Foretak: Peek Eiendom AS Takstingenigr: Per-Eddie Ekrem Var ref: Per Eddie Ekrem

Per-Eddie Ekrem
Uavhengig Takstingenigr
per-eddie@takstpartner.no
91131873

TiI-BO!.K!K(MTROLL
SNITO

Rapporten kan brukes i inntil ett 4r etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.

Oppdragsnr.: 18747-26019 Befaringsdato: 22.01.2026 Side: 2 av 19
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Rugveien 40, 0679 OSLO Peek Eiendom AS
Gnr 148 - Bnr 275 Skullerudstubben 6
0301 OSLO 1188 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q \ Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig & bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfort (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som awvik.

g Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den i ige undersgker rom og slik det kommer frem av Forskrift il
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
2 kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke nzermere undersgkelser slik som &pning av vegger
<= eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for  gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & vaere oppmerksom pa at
dette ikke kan sammenlignes med  kjgpe en ny bolig. Maten
boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som

svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet p grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til
og var og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Szrlig for boliger som er

pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er

forbedret.

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig &
bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand  bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig » etasjeskillere
tilleggsbyge slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa wdere  utvendige trapper * stgttemurer  skjulte installasjoner  installasjoner utenfor
o full ing av el- og VVS-i . forhold og bygni plassering pd grunnen « bygningens
. i i ing * Igsgre slik som hvi * utendgrs og . 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 serlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

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 erat bvgmngen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjore til: ad. Nar b 'dige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ilannsomme.

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

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pé slitasje og det skal vere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfrelse. 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 ogs3
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pé faglig god utfarelse mangler.

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
Bygningsdelen skal enten ha feil utfarelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt

funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer 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

il & overvike delen spesielt pa grunn av fare for storre skader eller fglgeskader.

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.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere awvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 - 100 000

L i rapporten er anslag
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert p generelle
erfaringstall, og mé ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For 4 f4 en ngyaktig vurdering av

utbedr anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for T3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 - 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 - 500 000

Tiltak over kr 500 000

0999
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Beskrivelse av eiendommen

Sammendrag av boligens tilstand

Oppdraget bestod i & avholde tilstandsrapport av leilighet med F . : .
rdeling av tilstandsgrader i i i Gatil side

adresse Rugveien 40, 6013. ordeling av tilstandsgrade| @  Kigkken > 6. etasje > Stue/kjgkken > Avtrekk

20

Leiligheten er en 1-roms andelsleilighet med sovealkove
beliggende i 6. etasje i hgyblokk oppfert i 1960. 15
Boligen har et samlet bruksareal (BRA) pa ca. 38 m?, hvorav
ca. 34 m? er internt bruksareal (BRA-i), samt tilhgrende
kjellerboder.

Ferdigattest for boligblokken er datert 09.09.1966, og bad/wc 10
er rehabilitert i regi av borettslaget med ferdigattest datert
15.06.2011

Planlgsningen fremstar som funksjonell og arealeffektiv, med
entré, bad/wc, sovealkove og dpen stue/kjgkkenlgsning.

Overflater i boligen bestar hovedsakelig av 3-stavs parkett pa -_
0

gulv samt malte, slette vegg- og himlingsflater, og fremstar

Antall

generelt i normal stand ut fra alder og bruk. B 7GO: Ingen awik

TG1: Mindre eller moderate avvik
Vinduer er med malte trerammer og 2-lags energiglass fra ca. TG2: Awik som kan kreve tiltak
2017, og vurderes a vare i tilfredsstillende stand. B 7G3: Store eller alvorlige awik

Entrédgr er brann- og lydklassifisert )
I 7G1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

. . . Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Kjgkkenet har moderne innredning med hgyglansede fronter uvite mer om tilstandsgrader? Se side.

og integrerte hvitevarer.
Badet fremstar med flislagte overflater, varmekabler og
dokumenterte membranlgsninger, men har enkelte avvik
knyttet til fallforhold mot sluk (TG2). Avvikene vurderes som
kjente og handterbare, og badet fungerer etter sin hensikt.
Oppsummering av avvik
Oppvarming skijer via fiernvarme med radiatorer og Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
varmekabler pa bad. Varmtvann leveres via felles rapporten.
sentralanlegg.
Samlet sett fremstar boligen som normalt vedlikeholdt.
Boligbygg med flere boenheter

For mer detaljert informasjon relatert til de enkelte

bygningsdeler, se rapport. (CITXD KONSTRUKSIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
@ Utvendig > Bygning, generelt Galilside
Arealer G til side
D Vitrom > 6. etasje > Bad > Tilliggende Gatilside
konstruksjoner vatrom
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Lovlighet Satiside ({150 AWVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@  Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn GatiLside

Boligbygg med flere boenheter
 Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det

er awvik fra disse. @  Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
Vegg melleom kjgkken og stue er fiernet og alkove er
ombygget. @) Tekniske installasjoner > Vannbéren varme Gatilside
Vatrom > 6. etasje > Bad > Overflater vegger og Gatil side
9 )i
imling - 2
@  Vitrom > 6. etasje > Bad > Overflater Gulv Gatilside
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

1960 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Bygget har vaert i bruk siden oppfgringen.

Tilbygg / modernisering

2011 isering  Bad/wc er ilitert i regi av borettslag med nye overflater, nye sluk, rgropplegg og membranigsninger.
Arbeidet er utfart av Sans Bygg AS. Ferdigattest pa prosjektet, datert 15/6-2011 fra Plan- og bygningsetaten er innhentet

UTVENDIG

CIED Bygning, generelt

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Heyblokk pa 12 etasjer, underetasje, kjeller og loft som er oppfgrt med baerende betongkonstruksjoner i etasjeskillere og vegger. Utvendige
fasader med teglstein, plater og malte betongoverflater og flatt yttertak som er tekket med papp. Stgpt betonggulv i kjeller og bygningen er
antatt fundamentert pa faste og komprimerte masser.

Byggegrunn er ikke kjent og det er ikke utfgrt geotekniske undersgkelser for fastsettelse av byggegrunn.

Rapporten begrenser seg til selve leiligheten, og det som normalt vil omfattes av eiers i i som .
Normalt utgjer dette alt innenfor andelens vegger. Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg i som for ek pel tak,
yttervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske installasjoner.

Kioper ma for pvrig sette seg inn borettslagets vedtekter/arsberetning for utfart og planlagt vedlikehold. Det anbefales 4 innhente evt.

rapporter som felles i pé bor
Vinduer
Vinduer med malte t ", di inii rundt vinduskarmer og 2-lags energiglass fra 2017.
Tilstand pa vinduer er hentet ut ifra stikkproveprinsippet, det kan derfor avik pa til ing.

Punkterte vinduer kan vaere vanskeligheter  oppdage i darlig lys og/eller motlys.
Innsetningsdetaljer som isolasjon/tetting mellom karm og gvrige bygningsdeler er skjulte konstruksjoner og ikke vurdert.

Dgrer
Entredgr type B-30/db35 som er brann- og lydklassifisert.

Arstall og tilstand pa balkongdgrer og hoveddgr er ut ifra stikkpraveprinsippet, det kan derfor fr awvik p til.
Punkterte glassruter og riper kan vaere vanskelig a detektere i dérlig lys og/eller motlys fra sol.
Innsetningsdetaljer som isolasjon/tetting mellom karm og gvrige bygningsdeler er skjulte konstruksjoner og ikke vurdert.

ing.

INNVENDIG

Overflater

Overflater i boligen bestar av;
Gulv: 3-stavs parkett

Vegger: malte slette flater
Tak/himling: malte slette flater
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Det kan ikke utelukkes at ved fierning av mgbler og inventar vil enkelte overflater kunne fremsta med avvik utover det som er observert og beskrevet.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Det er utfort kontroll av etasjeskille og eventuelle planavvik i rom der laservater best kan oppna uhindrede malinger.
Malepunkter er tatt punktvis i hvert hjgrne og midt pa gulvet og svanker eller ujevnheter utover malte punkter kan forekomme

Vurdering av avvik:
« Det er malt hgydeforskjell pd mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav il godkjente méleavik.

I stue er det mélt ca.20 mm hgydeforskjell pa gulv gjennom hele rommet og malt ca.3 mm hgydeforskjell over en lengde pa ca. 2 m
I entre er det malt ca. 22 mm hgydeforskjell pa gulv gjennom hele rommet og malt ca. 17 mm hgydeforskjell over en lengde pa ca. 2 m

Konsekvens/tiltak
* For a fa til Oeller 1 ma rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

(I Innvendige dgrer

Malt finérdgr fra byggearet.

Vurdering av awvik:
* Det er awvik:
Laskasse og fisermekanisme med noe nedsatt funksjon.

Konsekvens/tiltak
* Tiltak:

Laskasse ma repareres/smeres eller byttes for TG1.

Andre innvendige forhold

Skyvedgrsgarderobe i alkove.

VATROM

6. ETASJE > BAD
Generell

Bad/wc er rehabilitert i regi av borettslag med nye overflater, nye sluk, rgropplegg og membranlgsninger.
Arbeidet er utfgrt av Sans Bygg AS. Ferdigattest pa prosjektet, datert 15/6-2011 fra Plan- og bygningsetaten er innhentet.

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt jon; jfr. Plan-og §99 og
Forskrift om ing og kontroll i , SAK § 34.
Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar ig p jenning, at pi tilfredsstiller gj
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norske forskriftskrav og at produktsertifikat samsvarer med de produktene som faktisk har blitt montert.
Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers fglger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i
medhold av plan- og i er t oppfylt. Ferdij er betinget i disse forhold

Arstall: 2011 Kilde: Offentlig informasjon

6. ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og nedsenket malt himling med downlights.

Arstall: 2011 Kilde: Offentlig informasjon

6. ETASJE > BAD
(I overflater vegger og himling - 2

Vatsone/dgr

Arstall: 2011 Kilde: Offentlig informasjon

Vurdering av avvik:
 Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet.

pé dor, karm og omkri

Avstanden mellom vatsone og dgr tilfredsstiller ikke anbefalt utfgrelse. Dette gir gkt risiko for
konstruksjoner, med pafglgende fare for fuktskader

Konsekvens/tiltak
 Andre tiltak:

Det er ikke behov for utbedringstiltak. Avviket er ivaretatt med bruk av dusjdgrer.

6. ETASJE > BAD
(35 overflater Gulv
Gulvet er flislagt og med varmekabler. Det er malt hgydeforskjell pd 8 mm fra topp flis ved dgr til topp slukrist i dusjsone med avstand ca.58 cm og 3-8 mm

fall til sluk i dusjsone.

Fallforhold iht. tekniske forskrifter i perioden 1997 til 2010: Det ma veere tilfredsstillende fall pa gulv mot sluk. Tilfredsstillende fall vil veere 1:50 minst 0,8
m ut fra sluket

Vurdering av avvik:
 Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.
* Det er pavist awik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:
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« Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt gke
risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

Vatrommet fungerer med dette avviket.

6. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og banemembran med dokumentert utfgrelse. Uvisst hva slags type membran som er benyttet pa gulv og vegger, og dette er ikke videre
vurdert.

Levetid | Banemembran over 20 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2.

Levetid | Smgremembran over 15 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2

6. ETASJE > BAD
Saniteerutstyr og innredning

Rommet er innredet med nedfelt servant i skap, speil m/belysning, veggskap, opplegg for vaskemaskin, vegghengt toalett og dusjhjgrne.

6. ETASJE > BAD
Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk og tilluft under dgrbladet.

6. ETASJE > BAD
CED Tilliggende konstruksjoner vitrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Det er utfgrt fuktundersgkelse pa veggflater ved hjelp av Protimeter

MMS3 i overflatemodus (ikke-destruktiv maling) uten a pavise unormale forhold. Metoden regi: elektrisk i iover ialet og gir
en indikasjon pa mulig fuktpavirkning. Mali er utfgrt pa repr ive punkter langs veggen.
KIPKKEN
6. ETASJE > STUE/KI@KKEN
Overflater og innredning
Kjgkkenet har innredning med fronter, kjpkk mot stue og er av heltre med enkel kum i stal og laminat sprutplate over

benk.
Det er integrert kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp og stekeovn.

6. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Det er kjskkenventilator med kullfilter.

Vurdering av awvik:
* Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte iske avtr i fra

Ifplge NS 3600 skal avtrekk karakteriseres med TG 2 dersom det ikke er etablert forsert avtrekk.

Konsekvens/tiltak
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* Det er vanskelig a etablere andre Igsninger.

Ikke mulighet for tilstandsgrad 1 etter standardens krav da borettslaget har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk il
felles luftekanal.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i ror). Det er besiktiget i rgrskap over wc. Anlegget bestar av ror i rgr- opplegg med fordelerskap plassert pa
bad/vatrom med kurser og stoppekraner til de enkelte installasjonene. Alt av rgropplegg og felles stigevannrgr er byttet ifom. vatromsrehabilitering i regi
av borettslaget.

Levetid | Vannrgr av kobber over 25 &r - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2

Levetid | Rer i rgr system over 25 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2

Reropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.

Avigpsrgr

Alt av rgropplegg og felles stigevannrer er fra da det ble utfgrt ing i regiav L Til dering pa felles
soilrgr/avigpsledninger er ikke utfgrt. Dette kan skyldes manglende tilgang for inspeksjon og at rgrene ligger skjult i kanaler og/eller innkassinger. PVC
avlgpsrgr fra oppvaskkum i benkeskap pa kjgkken.

PVC avigpsrgr fra servant og vaskemaskin til gulv pa bad/wc.

Levetid | Avigpsrar i plast over 25 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2

Levetid | Stgpejernsrgr. Dominerende rgrmateriale mellom 1950 og 1970 = TG 2/3

Ventilasjon
Naturlig ventilasjon med spalteventiler i vinduer og felles avtrekk til luftekanal fra bad/wc og kjgkken. Tilluft under dgrblad til bad/wc.

Ventilasjonen er prosjektert og bygget etter byggedrets krav og normer. Dagens lgsning vil derfor ikke tilfredsstille dagens krav til ventilering av bolig som
ngdvendig luftutskifting og spesielt avtrekk pa vatrom. Tilstandsgrad er satt utfra vurdering fra byggearet.

Andre VVS-installasjoner

Det er opplegg for oppvaskmaskin og vaskemaskin i boligen.

Varmesentral

Det er installert fiernvarme.
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Varmtvannstank

Det er sentralanlegg for varmt vann som dekkes gjennom felleskostnader.

Andre installasjoner

Dor-calling med apner og det er digital Igsning for TV-signaler og internetttilkobling som f.eks fiber eller tilsvarende. Det er ikke tatt stilling til borettslagets
leverandgr og anlegget er ikke testet.

(I vannbéren varme
Boligen er oppvarmet med radiator fra felles varmebehandling/sentralfyring og bad m/varmekabler
Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg for vannbaren varme.

Leili er med radiatorer, reg og rgropplegg fra
Apent anlegg klamret pa vegg til radiatorer som er overmalt.
Radiatoranlegg av eldre type bestar vanligvis av et vannbarent system med stalrgr og stgpejernsradiatorer. Vannet varmes opp av oljekjele eller el-kjele og
sirkuleres via en enkel pumpe. Anleggene har ofte naturlig to-rgrs fordeling uten balansering, og begrenset isolasjon gir redusert energieffektivitet
sammenlignet med nyere systemer.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Radiatoranlegget er av eldre type fra byggearet.
Komponenter som rer, radiatorer og ventiler viser tegn til slitasje og elde. Systemet har generelt lavere effektivitet og funksjonssikkerhet enn dagens
Isninger. P& bakgrunn av alder, teknisk tilstand og forventet restlevetid vurderes anlegget til tilstandsgrad TG2.

Elektrisk anlegg
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og som forskrift til (tryggere boli §2-18i . Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert i t, 0g en i ig har

verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den f og beg som i i El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfprt av registrert
elektrovirksomhet.

Sikringsskap plassert i fellesareal med automatsikringer.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid p4 anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle awvik i
i t (dvs en el-til t uten awvik)?

Nei

Spgrsmal til eier
Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
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2. inntakssikring og videre.
1960 Leiligheten har gjennom érene vert gjenstand for flere eierskifter og det kan ikke defineres en konkret status pa historikken for
EL.anlegget.
Store deler av anlegget er skjult og det kan ikke at enkelte i ilfg m.m. er av eldre dato eller har vart gjenstand for
arbeider utfgrt av ikke fagleaerte.
3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent
4. Erdet 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 avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Ukjent
6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent
7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har vaert 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 & fierne kapslinger?

Nei

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

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?
Ukjent
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmalinger og arealoppsett er basert p 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 hayde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare f3 registrert malbart areal der
hayden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet mé ha dor 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.

Befaringsdato: 22.01.2026 Side: 13 av 19
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Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vare komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig &
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, 4pne rom
over flere etasjer o 4 videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts3 ikke alene
benyttes for & beregne eiendommens verd.

Den bygnir kkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den i ige ser pa inger hvis de er tilgj og dette er

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller
etter kravene i forskrift pa befar skal det opplyses om
dette.

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

Oppdragsnr.: 18747-26019

Befaringsdato: 22.01.2026
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0 Dalkonger

en aftan tiknyttet boenhetende)

A (beuksareal) og ALH

a1 med Lire Lk hayde)

de (ALH) er ike

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 & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel his 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,romningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med & f& unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er spkt bruksendret,
er ulovig. kan etter plan- og kapittel 32
forfolge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg 4 avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefare rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m*

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) sum
6. etasje 34 34
Kjellerbod 1 1
Kjellerbod 3 3
SUM 34 a

SUM BRA 38

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

R (BRA-) (BRA-e) (BRA-b)
6. etasje Entré, bad, alkove, stue/kjpkken

Kjellerbod Bod

Kjellerbod Bod

Kommentar

Boligen disponerer boder i kjeller/underetasje pa 0,9 og 3,4 m? Bod er merket med leilighetsnummer for oppmaling av areal BRA-e. Boder i
borettslag er generelt a betrakte som fellesareal og det er ikke fremlagt dokumentasjon pa eierskap til bod. Omgjgring/salg av fellesareal i regi
av borettslaget kan pavirke oppmalt bodareal i rapporten. Takstingenigren kan ikke ta hensyn til om slike omdisponeringer av fellesareal/boder
utfgres i ettertid av denne befaring.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger j og , men det er avvik fra disse.
Kommentar: ~ Vegg melleom kjgkken og stue er fjernet og alkove er ombygget.

Nyere handverkstjenester
Er det ifplge eier utfprt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle
22.1.2026 Per-Eddie Ekrem Takstingenigr
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Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
3010SL0 148 275 0 43236.4 m? Tomtearealet er basert Eiet
pa oppgitt areal i
matrikkelopplysninger
(offentlig
eiendomsregister).
Adresse
Rugveien 40
Hjemmelshaver
MANGLERUDVANGEN BORETTSLAG

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
6013/Manglerudvangen 850385432 6013 0BOS Sigrun Kvarekval
Borettslag Eiendomsforvaltning AS

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Opprinnelig innskudd Andel fellesformue Andel fellesgjeld
361 4300 30305 31.12.2024 97544 19.01.2026

Kommentar
Opplyst av forr.fgrer

Eiendomsopplysninger

Eiendomsopplysninger

1-roms andelsleilighet med sovealkove beliggende i hgyblokkens 6. etasje av totalt 12 etasjer, underetasje, kjeller og loft.
Hovedinngangsplan i bygningen er i underetasje og det er 2 stk. heiser i bygningen. Leiligheten bestar av entre, bad/wc, sovealkove og dpen
kjgkken og stue.

Leiligheten har malte veggoverflater, parkett pa gulv og kjgkkeninnredning med hgyglansede fronter og flislagt bad/wc med

varmekabler i gulv som er rehabilitert i regi av borettslaget i med nye overflater, membranlgsninger, sluk, rgropplegg og sanitarutstyr.

Leiligheten disponerer 2 stk. boder samt bruk av fellesvaskeri som benyttes etter gjeldende regler.

Borettslaget ligger pa Manglerud med barnevennlig naeromrade og kort vei til offentlig kommunikasjon, skoler, barnehager, kirke, helsestasjon
og Manglerud idrettsanlegg med ishall, fotballbane/hall og svgmmehall. | nzermiljg ligger ogsa Manglerud Senter og Bryn Senter med et godt
utvalg av forretninger, serveringssteder og servicetilbud.

Borettslaget som har adresse Beiteveien 2-10, Plogveien 8-20 og Rugveien 38-44, 53-87 bestar av 502 andelsleiligheter, fordelt pa 18
bygninger. Borettslaget har parkeringsplasser som leies ut etter ventelister. Dersom du gnsker plass, ta kontakt med styret.

Fellesvaskeri er i Rugveien 38, 40, 42 og 44, Beiteveien 6, Plogveien 18, Rugveien 65 og 81. Vaskeriene skal brukes i henhold til gjeldende
regler.

Det er i 2019/20 montert nytt brannvarslingsanlegg i borettslaget, i 2016/17 er det utfgrt utskiftning av balkongdgrer og vinduer i borettslaget
og maling av utvendige fasader og det er utfgrt vatromsrehabilitering i borettslaget i 2008-2011 og alle badene fremstar med nyere overflater,
sluk, soilrgr og rgropplegg. For gvrige rehabiliteringer i borettslaget, se arsberetning.

Det anbefales alltid og sette seg inn i vedtekter, regnskap og husordensregler i borettslaget.

Takstingenigren har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold takstingenigren
ble gjort kjent med pa befaringen.

Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
IF skadeforsikring 838707
Kommentar
Fellespolise. Det betyr at eier ma ha hjemforsikring som dekker innbo og Igsgre.
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Dokumenter

Beskrivelse

Eiendomsverdi.no

Brukstillat./ferdigatt.
Vatrom

Brukstillat./ferdigatt.
Boligblokk

Forretningsfgrer

Infoland.no

Norges Eiendommer

Arsberetning/regnskap

Tegninger

Revisjoner

Versjon

Ny versjon

1 25.01.2026

Dato Kommentar

25.01.2026

Elektronisk utgave, avlest under
rapportutarbeidelse.

Opplysninger vedr. eiendomsbetegnelser,
hjemmel,

tomteareal og byggear er oppgitt ved

20.06.2011

09.09.1966

25.01.2026

elektronisk grunnbok, Norsk
Eiendomsinformasjon.

Elektronisk utgave, avlest under
rapportutarbeidelse.

Opplysninger vedr. eiendomsbetegnelser,
hjemmel,

tomteareal og byggear er oppgitt ved

25.01.2026

Kommentar

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 18747-26019

elektronisk grunnbok, Norsk
Eiendomsinformasjon.

Elektronisk utgave, avlest under
rapportutarbeidelse.

Opplysninger vedr. eiendomsbetegnelser,
hjemmel,

tomteareal og byggear er oppgitt ved
elektronisk grunnbok, Norsk
Eiendomsinformasjon.

Befaringsdato: 22.01.2026

Status

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Gjennomgatt

Ikke
giennomgatt

Gjennomgatt

Sider

Vedlagt
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STRUKTUR OG REFERANSENIVA

+Rapporten baserer seg pa krav i forskrift il avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk falger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

+For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste a utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

*Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nedvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

i gjelder il , som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Awvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet ||I brann, remming, slkkerhel for eksempel
pninger, ulovlige , brannceller

osV.

+For skjulte konstruksjoner, som vann og aviep uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

, for innfelt belysning og
hoyttalere skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er 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 je) eller andre bygnil , skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

+Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfert nar det ikke

Oppdragsnr.: 18747-26019

Befaringsdato: 22.01.2026

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 hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-| tllsyn Ved behov for grundlgere

, kan bygnir anbefale j ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsé a
omfatte tilleggsur utover mi

BEFARINGEN

Rapporlen giren vurderlng av byggverk o9 bygningsdeler som
ar av

forskrlﬁ til avhendlngslova Rapporlen er ||keve\ ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersekelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sno eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfert funksjonspreving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbeher, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbeher.

«inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
|nnsxden fra loftet og u(vendlg fra stige/bakkeniva. | en del

er det ikke sikkert ig forsvarlig a
taket fra utsiden, og da vil vurderingen vaere basert pa alder og
materialer.)

sstikkprovetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsok: med egnet som
eller visuelle observasjoner.
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+Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstotende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

+Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

+Forventet gjenvaerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
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
vegger maltig y minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvheyde 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 til ten skal benyttes i boli i of
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhoyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &
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 heyde 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.

+Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
ogleller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhorer
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.

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

PERSONVERN
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der det

Befaringsdato: 22.01.2026

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
som trenger for & kunne
rapporten. ing il il
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Oppdraget ble rekvirert av eier via megler og gikk ut pa a avholde
en Tilstandsrapport Bolig. Rapporten skal reflektere de

forhold pa befar 1ktet som er seerlig
relevante ved eierskifte
Det er ikke utfert byggetekniske vurderinger vedrarende tilstand
for sameiets bygg- og fellesarealer. Pa forespersel har eier
opplyst at de ikke er kjent med at bebyggelsen er beheftet med
skjulte feil/mangler eller offentlige palegg som ikke er utfort.
Byggets alder og vedlikeholdsmessige tilstand tilsier at det ved
oppussing og ombygning vil kunne avdekkes feil og mangler ved
bygget
Tinglyste servitutter er ikke kontrollert
Tunge mabler og inventar er ikke flyttet av takstmannen under
befaringen. Dette kan medfere at skader som er tildekket/skjult
ikke kommer frem i taksten. Takstmannen kan ikke svare for slike
forhold. Leiligheten var mablert og bebodd pa befaringen.

Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte
bygningsdeler er fornyet, er arstall oppgitt av eier/rekvirent
ogleller i tidligere takst (hvis ikke annet er oppgitt) og er ikke
kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses som
omtrentlige

Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmannen er
ikke autorisert pa EL-anlegg eller VVS-anlegg, og kommentarer
vedrarende dette punktet i rapporten er basert pa generell
kunnskap. Det er ikke observert eller gjort til kjenne skader eller
andre forhold som takstmannen har tatt i betraktning pa
takseringstidspunktet. Det ma alltid beregnes noe
overflatebehandling ved et eierskifte.

Arealene er malt opp pa stedet iht. takstbransjens retningslinjer
ved arealmaling av boliger, uten hensyn til byggeforskriftenes
krav.

Det er ikke utfert inngrep i konstruksjonen pa befaringen utover
hva som er beskrevet under hvert punkt. Det er utfort enkle
fuktsek pa bad med fuktmalerindikator av type Protimeter MMS 3
Fuktsek med instrumenter pa bad med fliser vil kunne gi utslag pa
fukt, selv om er tett. Fuktindi 1 soker ned i
underlaget, men kan ikke redegjere om evt. fukt er utenpa eller
bak membransjiktet. Utslag pa en fuktseker er derfor bare
veiledende, og det anbefales alltid 4 male RF ved hulltaking i
tilstotende rom til vatrom.

Varme, brann og lydisolering er ikke konstatert i konstruksjoner,
men antas & veere utfort iht. byggearets normer og krav.

Det gjores oppmerksom pa at nar rapporten sendes elektronisk,
vil den kunne bli eksponert for andre enn mottaker. Nar taksten
sendes som e-post, er den elektronisk signert.

Rapporten ma ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres pa
stikkproveprinsippet og hovedsakelig med visuelle observasjoner,
men med noe bruk av egnede instrumenter, nar det er nevnt for
fuktsek og skjevheter pa gulv.

De regulerir forhold, samt for eiendommen
vil bli undersekt av megler og derfor ikke sjekket av takstmannen.
Det er ikke kontrollert om det er utfort arbeid i strid med Plan- og
bygningsloven.

Det er i § 2-22 i Forskrift til avhendingslova kun krav til at det skal
gi et sjablonmessig anslag pa hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3
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Selgers egenerkleering urtasto

22 jan. 2026
Egenerkleringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til boligen. Her kan du finne viktige Oppdragsnummern
opplysninger som kjaper bar vite om for du bestemmer deg for et eventuskt kjisp. Har du sparsmaé til 18-0008/26

egenerklaringen kan du snakke med megleram som star for salget.

Om eierskapet
Gateadresse til salgsobjekt Meglerfirma
Rugveien 40, 0679 OSLO Nerdvik Bstensjo
Selgere

Sigrun Kvarakwal

Mar ble boligen overtatt av naveerende eier(e)? Selges elendommen pa vegne av noen andra?
15. april 2021 Nei

Selges eiendommen som et dedsbo? Har du kjennskap til eéiendommen?

Nei Ja

Har du brukt eller vedlikeholdt boligen siste 12 manedear?
Ja

Er boligen forsikret med hus- eller annen bygningsforsikring™
Ja

Polisenummer: 838707

Forsikret i: IF forsikring

Utfert arbeid

1. Vet du om det har det blitt utfert arbeid pi bad/vitrom, enten i din eller tidligere eiertid?
Ja, faglaert
Firmaets navn o beskrivelse av arbeidet: Badene er blitt oppgradert i regi av borettslaget | 2010. Samarbeid med SansBygg og

OBOS Prosjekt | periodan 2009-2011. Skiftet ut alle slirrer, alle warrnt og kaldtwannsrer samt fliser p& vegger of gulv, nytt sluk,
ny membran, nedsenket himling, varmekabler og vegghengt klosett

1.1 Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
Ja, faglaert
Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Samarbeid med SansBygg og 0BOS Prosjekt i pericden 2009-2011 Skiftet ut alle

slirrer, alle varmt og kaldtvannszror samt fliser pa vegger og gulv, nytt sluk, ny membran, nedsenket himling, varmekabler og
vegghengt klosett

Sidelavs
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1.2 Vet du om det finnes dokumentasjon pa hverdan bad eller vaskerom er bygget opp?
Ja, fagleert
Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Samarbeid med SansBygg og OBOS Prosjekt | perioden 2009-2011 Skiftet ut alle

slimar, alle varmt og kaldtvannzror samt fliser pA vegger og guly, nytt sluk, ny by medzenket himling, kabler og
wegghengt klosett

2. Vet du om det er gjort endringer eller reparasjoner pa tak, fasade, pipe/ildsted, terrasse, garasje, bod eller
lignende, enten i din eller tidligere eiertid?

Ja, fagleert

Firmaets navn og beskm

av Vinduer i leiligh fra 2017. Fasaderehabilitering av blokk i 2016./2017.

3. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten i din eller tidligere eiertid?
Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Gjort arbeid rundt hels blokken for 4 bedre drenering ved kraftig regn. Dette vari 23
/24 mener jeg.

4, Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten i din eller tidligere eiertid?
Ja

Foreligger det en samsvarserkleering?
Nei

Beskriv arbeidet og hvorfor det ikke foreligger samsvarserklsring: Dette arbeidet ble gjort i 2015 i folge forrige salgsrapport. |
2015 ble det trukket nye ledninger i forbindelse med oppussing. Arbeidet e utfort av faglaert.

4.1 Vet du om det elektriske anlegget har blitt kentrollert?
Nei

4.2 Er det installert el-billader pa elendommen/boligen?
Nei

5. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og aviep, enten i din eller tidligere eiertid?
Mei

6. Wet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggedr, enten av deg
eller tidligere eiere, herunder bruksendringer kjeller/loft etc.?

Mei

7. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, septik, pumpekum, aviepskvern eller liknende?
Nei
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B. Vet du om det har veert utfert kontroll av installasj for ek pel oljetank/sentralfyr/ventilasjon?
Mei

9. Vet du om det er gjort arbeid pa elendommen som ikke er nevnt | de andre spersmalene?
Mei

10. Vet du om det er gjort radonmaling pd eiendommen, enten i din eller tidligere eiertid?
Mei

Feil og mangler

11. Vet du om det er eller har vaert feil ved bad./vaskerommet, f.eks sprekker, lekkasje, rite, lukt eller
soppskader?
Mei

12. Vet du om det er eller har vaert problemer med mur/pipe/ilsted, for eksempel darlig trekk, sprekker, palegg,
fyringsforbud eller liknende?

Mei

13. Vet du om det er eller har vaert feil med dreneringen? Eller om det er eller har vaert fukt, sopp eller
riteskader i underetasjen, kjeller eller krypkjeller? (herunder ogsd sameiet/borettslagets fellesarealer)

Ja

Beskriv: Opplevde at det dryppet vann fra taket | bedomradet i 0. etg i fjor. Informerte vaktmester om dette, og har ikke
observert det siden.

14. Vet du om det er feil/utettheter i tak, terrasser/fasade/vinduer/garasje, og/eller er det synlige skader?
Mei

15. Vet du om det er eller har vaert feil med det elekiriske anlegget?
Mei

16. Vet du om det er eller har vaert sprekker | mur/skjeve gulv/setningsskader eller likmnende?
Mei

17. Vet duom det er eller har vaert feil pa vann/aviep herunder rerbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller liknende?
Mei

SideZav 5

18. Vet du om det er, eller har vaert, insekter eller skadedyr i boligen, eller i tilherende bygninger? For eksempel
skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller lignende.

SJa

Beskriv: | fior var det observert kakerlakk i byggat, men ikke i min leilighet ellar | min etazje. | regi av borettslaget ble det
bakjempet av skadedyrfirmast Anticimeax som var inne i alle leiligheter og dryppet draper med gift. Ikke vaert observert nosn
tilfeller med dette i etterkant.

19. Vet du om det er eller har vaert feil ved installasjoner slik som radiator, sentralfyr, varmepumpe, balansert
ventilasjonsanlegg eller liknende?
Mei

20. Vet du om det er eller har vaert feil pa tilbehoret som folger med eiendommen?
Mei

Offentlige og private forhold

21. Selges boligen med utleiedel/leilighet eller hybel?
Nei

22. Vet du om det foreligger sk ipporter eller tilstand deringer ete. om boligen?
Ja

Oppgi type rapport og drstall: Salgsoppgave fra 2021,

23. Vet du om det er urfsrlndl.lgere areal.oppmalmger av hollgerl eller om boligens areal er oppgitt i
dokumenter som sal rt, tilst rt, byggeseknad eller lignende?

Ja

Hvilket dokument ag nir er malingen foretatt? Salgsoppgave fra 2021,

24. Vet du om det mangler brukstillatelser eller ferdigattester ved boligen?
Mei

25, Vet du om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nab ler/byggegodkjenninger
/byggeplaner eller andre offentlige vedtak som kan medfore endinger | bruken av eiendommen eller
eiendommens omgivelser/naboer?

Nei

26. Vet du om det er pabud./heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?
Mei
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27. Vet du om det er forhold i nabolaget som medferer plager eller sjenanse som det kan vaere relevant for
kjoper i vite om?
Mei

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

Mei

29. Vet du om andre forhold av betydning for kjeper  vite om; for eksempel flom-, ras- og skredfare,
grunnforhold, tinglyste forhold, private avtaler og liknende?

Mei

30. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag til vedtak som kan eke husleien /festeavgiften
Aellesutgiftene/fellesgjelden?

Mei

31. Vet du om det er nedgravd oljetank pa eiendommen?
Mei

32. Vet du om det er noe annet ved eiendommen som det kan vaere viktig for kjeperen i vite om?
Mei

Boligen selges uten boligselgerforsikring

Oppdragsnummer: 18-0008/26
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21 enova

Energiattest for flerboligbygg

Attesten gjelder Energiattester MANGLERUDVANGEN BORETTSLAG

Antall registrerte 45
enheter

Postnummer 0679,
Sted 0sLo
Kommunenavn Oslo
Gardsnummer 148
Bruksnummer 275
Seksjonsnummer  —
Andelsnummer -
Festenummer -

Bygningsnummer 80342357

Merkenummer Energiattest-2025-211652
Dato 11122025
Innmeldt av 0BOS Prosjekt AS
gii ket angir boligens istandard.
bestar av en il 0g en opp-
, se i figuren. i

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

opp! ovet (romopp og )
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

angir hvor i iv boligen er, Gronn farge betyr lav andel el, olje og gass,
inkludert opp il 1 er mens red farge betyr hoy andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske i ) for Opp! i skal sti til okt bruk

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

Abetyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

Mait energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt
energibruk. Gode energi bidrar til at gibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

Gode energivaner

Ved a folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

- deler av boligen ikke er i bruk,

- feerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

- den ikke brukes hele &ret.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.


https://www.enova.no/energimerking/

Dstensje Eiendomsmegling AS
Nordvik @stensjo v/Kristina Erevik
Sofienberggata 23C, 0588 OSLO
E-post: k.erevik@nordvikbolig.no

Deres ref.: 18-0008/26 .  Var ref.: 0095-1-6013 Dato: 19.01.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: MANGLERUDVANGEN BORETTSLAG
Organisasjonsnr: 850385432

Andelseier: Kvarekval, Sigrun

Medeier:

Leilighetsnummer: 6013

Adresse: Rugveien 40, 0679 OSLO

Andelsnummer: 361

Gnr. 148

Bnr. 275

Borettsinnskudd: Kr. 4 300,00 —

Opplysninger om boligselsk

o Forkjopsrett: Ja

* Tilknyttet Borettslag: Ja

e Styregodkjenning: Ja

e Forsikret hos: If Skadeforsikring Nuf - polisenummer 838707.
e Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-lan): Ja

Selskapet har avtale om IN ordning. @nsker kjgper & nedbetale hele eller deler av sin andel fellesgjeld, sa bes

denne ta kontakt med selskapets radgiver for informasjon. For selskap med IN—ordning gjer vi oppmerksom pa at
kapitalkostnader (renter/avdrag) vil veere spesifisert pa fakturaen for felleskostnader Kapitalkostnader endres ved
renteendring og endringen kommer da som tillegg evt fratrekk pa fakturaen pafelgende maneder. Ved salg vil
eventuelle krav som skyldes regulering av kapitalkostnader for tidligere periode, felge selger. Det kan derfor palepe
restanse/krav for selger, selv om felleskostnadene betales ut overtagelsesmaneden.

e Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS
Factoring garanterer for overfarsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av
partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

*  Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

* Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boli
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

«  Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

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

driftskostnader. For ytterligere

Takene vil vedlikeholdes fortiapende ved behov. Berederrom: Etter at vatromsrehabiliteringen ble gjennomfert, ble det
opprettet egne berederrom for lavblokkene, i tillegg til de eksisterende fyringsrom/berederrom for hgyblokkene. Grunnen
til at det ble opprettet slike berederrom for lavblokkene, var at da fikk vi fiernet alle benkeberedere fra de enkeltvise
leiligheter, noe som gir feerre vannlekkasjer og forsikringsskader. Sa varmtvann er inkludert i felleskostnadene for
samtlige leiligheter i borettslaget Parkeringsplasser: Tildeles eller sies opp til styret. Adresse er: Manglerudvangen
Borettslag, Rugveien 38, 0679 Oslo eller e-post manglerudvangen@gmail.com. Det finnes 14 el-bilplasser til utleie,
disse fordeles etter venteliste. Kontakt styret for mer informasjon. Garasjeplasser i parkeringshus : Oslo Garasjene,
henv. OBOS forretningsbygg v/ Signhild Fjeld, tif. 22 86 59 55 Godkjenning av ny andelseier: Sgknad skal ga til
nestleder Malene Paulgaard (malenepl@hotmail.com). Hjemmeside: https://manglerudvangen.borettslag.net/ Nekkel-
og skiltbestilling: Navneskilt til ringeklokkker for lavblokkene bestilles hos Qualitronic i Hellerduveien 36, tif: 22757460.
Navneskilt for hgyblokkene ordnes av vatkmester fortiapende. Send en e-post til manglerudvangen@gmail.com og
styret videreformidler denne, eller ring direkte til vaktmester. Skilt til postkassene besstilles hos Servicegruppen AS, pa
deres hjemmeside (servicegruppen.no. Gi beskjed om at man bor i Manglerudvangen Borettslag for & fa bestilt riktig
type/starrelse. Alternativt kan man ringe pa tif.: 64 80 26 48. Det utleveres rekvisisjoner for kjgp av ngkler pa
styrerommet i Rugveien 38, hver annen torsdag i maneden mellom kl. 18.00 og 19.00 (oddetallsuker). Se oversikt over
datoer i inngangspartiet i Rugveien 38. Borettslaget har avtale med firmaet Eiendomssikring AS for salg av nokler.
Varmemaling i heyblokkene: Fyring er kun i leiligheter i hgyblokker, beliggende til Rugveien 38 - 40 - 42 og 44.
Dyrehold: Nei (men kan fa godkjenning etter seknad til styret. Se vedtekter!) Individuell innglassing av balkonger ble

godkjent pa Generalforsamling 29.04.2014. Beboere har fatt beskjed om at de ikke kan gjore dette for styret har funnet
en leverander som kan gjere dette slik at det blir likt pa alle balkonger. Styret jobbet frem til generalforsamlingen
04.05.2015 med 4 finne lgsninger og hente inn tilbud. Det viser seg at det er vanskelig a fa til dette pa balkongene
grunnet rekkverk. Det ble derfor vurdert pa generalforsamlingen & bygge om og utvide balkongene, evt at 1 roms
leilighetene ogsa skal fa balkong. Dette ble ikke vedtatt og det er derfor ikke mulig & gjere innglassing av balkonger.
Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning) gir andelseier adgang til & innbetale sin andel av fellesgjelden pa det
ene lanet i OBOS-banken. Innbetaling forutsetter at andelseier har inngatt en egen avtale med borettslaget, samt betalt
gebyr. Innbetaling kan foretas to ganger pr. ar ved terminforfall 30.05. og 30.11. pa borettslagets felleslan. Andelseier
ma ta kontakt med OBOS minimum en maned for terminforfall for opprettelse av avtale. Aktuelt belgp for innbetaling ma
veere kreditert OBOS; klientkonto senest 10 dager fer terminforfall. Dersom denne fristen ikke overholdes vil nedbetaling
ikke kunne foretas, og belgpet blir refundert andelseier. Minimumsbelgpet ved innbetaling er kr 60.000 pr. gang.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98207584932
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4,99%

Restsaldo 22 057 760,00
Innfrielsesdato: 30.04.2047

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenr.: 98207584940
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4,99%

Restsaldo 52 183 363,00
Innfrielsesdato: 30.03.2042

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Ja

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

om

PPy g

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 3 344,92,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
A konto oppvarming 845,00
Lan nr: 9820758494; IN lan 1 - Akonto renter 301,63
Lan nr: 9820758494; IN lan 1 - Akonto avdrag 225,30
Felleskostnader 1 973,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant.

Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 525,-
Fradragsberettigede kostnader: 5781,-

Annen formue: 30 305,-

Gjeld: 101223,

F ji i og avdragsfrihet:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98207584932
Restsaldo: 28 694,76

Kapitalkostnader: 182,41
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IN-avtale: Nei

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenummer: 98207584940
Restsaldo: 68 849,17
Kapitalkostnader: 517,79

IN-avtale: Ja

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 97 543,93,-, pr. dags dato.

For boliger som har jeld knyttet til lan gjelder felgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

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

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

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

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

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

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

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

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Morten Wiker Restengen
pr. e-post: morten.rostengen@gmail.com eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:

For selskap med intern forkjopsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.
Forkjopsrett for OBOS medlemmer:

Melding om avklaring av forkjgpsrett sendes pr e-post: forkjop@obos.no

Melding om forkjgpsrett ma inneholde:

Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjgpers navn samt
adresse, fedselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, og eventuelle andre
vilkar som overtakelse og betalingstid. | tillegg méa det oppgis eventuelle szerlige forhold knyttet til boligens tilstand,
eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjepekontrakten skal sendes OBOS sa snart den foreligger. Sgknad om
styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Reidar Loftesnes, e-post: manglerudvangen@gmail.com

Kjoper har ikke rett til 4 ta boligen i bruk fer seknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjgpsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.

Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr kr 6.725—
Innmelding i OBOS kr 500,—
Gebyr for & forhandsvarsle forkjopsrett kr 8.406,—

Det kreves medlemskap i OBOS for & erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av kjgpekontrakt for
personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen sammen, mé alle veere medlem
i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som betaler medlemskontingenten for alle som har
en eierandel i boligen, og kontingent ir derfor via dene i bol I

Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID nummer ma
oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere kostnader i forbindelse med eventuell
overfering av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS


mailto:forkjop@obos.no
mailto:reservasjon.oef@obos.no
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Velkommen til &rsmote i MANGLERUDVANGEN BORETTSLAG

5 oBOS

Eiendomsforvaltning

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

Dato for arsmotet:
29. april 2025 kl. 18:00, Manglerud Skole, i Aulaen.

Hvem kan stemme pé arsmotet?

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

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

En stemme avgis pr. eierandel.

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

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

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av meteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

4. Godkjenning av meteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Oppgradering av lekestativene

8. Bygge balkong pa de midterste leilighetene i borettslaget
9. Opprettelse av vedlikeholdsfond

10. Utredning/kartlegging av energitiltak for borettslaget
rsmote 2025
12. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling
13. Valgkomité
Innkalling

Med vennlig hilsen,

S.nr. 95 Styret i MANGLERUDVANGEN BORETTSLAG

MANGLERUDVANGEN BORETTSLAG
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Sak 1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Motelederen serger for at motet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmeotet velger en moteleder eller den foreslatte motelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak
Christopher Morgenstierne er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

Sak3
Valg av en til & fore protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Som ferer av protokollen ble Christopher Morgenstierne foreslatt. Protokollvitner foreslas pa arsmetet.

3av 3l

Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Moteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Regnskapet er gjort opp med et arsresultat som foreslas dekket ved overforing fra egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital.

Vedlegg

1. Styrets arbeid 2024-2025 5.95.pdf
2. 0095 Revisjonsberetning.pdf
3.5.95 Arsregnskap 2024.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjorelse for styret foreslas satt til kr. 580 000,-

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr. 580 000,-

4av 31
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Sak 7
Oppgradering av lekestativene

Forslag fremmet av:
Ina Catrin Mikkelsen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Jeg onsker & fremme et forslag om oppgradering av lekestativene i bakgarden. Som mange av oss har lagt
merke til er flere av dagens lekestativ blitt slitne og begynner & vise tegn pa slitasje. Dette kan veere en bekymring
for bade sikkerhet og estetikk, spesielt for de barnefamiliene som bruker omradet daglig.

Forslag til tiltak: Erstatte eller oppgradere eksisterende lekestativ som er bade trygge og funksjonelle for barn
i ulike aldre. Vurdere alternative materialer som er mer holdbare og vedlikeholdsfrie, for eksempel rustfrie
stalkomponenter eller plast som ikke forvitrer.

Sikkerhet: Serge for at de nye lekestativene er i henhold til gjeldende sikkerhetsstandarder for offentlig
lekeplassutstyr. Legge til mykt underlag, for eksempel gummibelagte fliser. Der det er sand i dag samler det
seg store mengder vann og is.

Estetikk og miljo: Velge lekestativ som passer inn i bakgardens design og bidrar til et trivelig og innbydende
uteomrade for bade barn og voksne. Vurdere muligheten for & inkludere flere varierte aktiviteter, som
balansestenger, klatrestativer og husker.

Fordelerved oppgraderingen: @kt trivsel for barn og familier i borettslaget. Forbedret sikkerhet pa lekeplassen.
@kt verdi for borettslaget og et mer attraktivt uteomrade for alle beboere. Bedre vedlikeholdsbehov over tid.

Jeg haper styret vil vurdere dette forslaget og ser frem til videre diskusjon om hvordan vi kan forbedre
uteomradet vart for bade sma og store beboere.

Styrets innstilling

Styret er positive til forslaget da vi ensker & tilrettelegge for okt trivsel for alle beboere gjennom hyggelige
grontarealer med flere bruksomrader. Vi har allerede vurdert & oppgradere lekeplassen i de senere ar, men
av hensyn til gkonomien har dette blitt satt pa vent. Vi har ogsa et enske om a etablere en utendersgym som
kan veere helsefremmende for flere beboere, ikke bare barnefamilier.

Borettslaget er s heldige at vi har en miljekonto fra OBOS som kan benyttes til slike formal. Miljskontoen fra
OBOS er midler som borettslaget ma bruke til miljorettede tiltak. Vi har tidligere ogsa fatt stette til sykkelskur
og beplantning.

Borettslaget har inngatt avtale med Trigonor om arlig kontroll av lekeapparatene. Den arlige kontrollen kan vise
at enkelte lekeapparater ma byttes ut av hensyn til HMS.

Styret anbefaler generalforsamlingen om & stemme for styrets forslag om & oppgradere lekeplassen i henhold
til gjeldende regler for HMS

Forslag til vedtak

Erstatte eller oppgradere eksisterende lekestativ som er bade trygge og funksjonelle for barn i ulike
aldre. Vurdere alternative materialer som er mer holdbare og vedlikeholdsfrie, for eksempel rustfrie
stalkomponenter eller plast som ikke forvitrer.

S5av 31

Sak 8
Bygge balkong pa de midterste leilighetene i borettslaget

Forslag fremmet av:
Adne Aastveit

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Jeg onsker og fremme forslag til generalforsamlingen om & bygge balkong pa de midterste leilighetene i
borettslaget.

Balkong er en ypperlig mate og kunne slappe av p4 om sommeren, det gir muligheten for & ta seg litt frisk luft
uten og ga ut av leiligheten, samtidig som man kan pynte med litt blomster & nyte en kopp kaffe.

Jeg har nevnt dette for andre med tilsvarende leiligheter og alle jeg har snakket med var enig i at balkong hadde
okt trivselen i borettslaget. Samtidig vil det ogsa ha en positiv effekt pa verdien av boligen.

Styrets innstilling

Dette forslaget har veert tatt opp flere ganger tidligere. Tidligere forslag har omfattet bade utvidelse av
eksisterende balkonger, etablering av balkonger pa ett roms leilighetene i hoyblokkene samt innglassing av
balkongene. Borettslaget har brukt store belop pa & prosjektere ulike lesninger som deretter har blitt nedstemt
med overveldende flertall pa generalforsamlingene.

Kostnadene ved en eventuell etablering av balkonger pa ettroms leilighetene vil matte fordeles pa alle beboere
i hele borettslaget. Et balkongprosjekt vil medfere store kostnader noe som kan bety at nedvendige prosjekter
ma skyves pa, og som vil medfere betydelig ekning av felleskostnadene.

Styret onsker & papeke at de som har kjept ettroms leiligheter i vart borettslag har gjort dette vel vitende om
at det ikke er balkong pa disse leilighetene.

Styret anbefaler generalforsamlingen & stemme mot forslaget.

Forslag til vedtak
Det vedtas & bygge balkong pa de midterste leilighetene i borettslaget.

Sak9
Opprettelse av vedlikeholdsfond

Forslag fremmet av:
Martin Sagbakken

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)
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Borettslaget haridag ikke et dedikert vedlikeholdsfond, noe som kan fore til skonomiske utfordringer nar storre
vedlikeholds- og oppgraderingsprosjekter ma giennomferes. Uten en langsiktig skonomisk plan kan uforutsette
utgifter resultere i plutselige ekninger i felleskostnader eller behov for ekstraordinzere innbetalinger fra
beboerne.

Mange borettslag har allerede et vedlikeholdsfond, som gir skonomisk forutsigbarhet og gjor det enklere &
planlegge nedvendige tiltak uten & belaste beboerne med store engangsutgifter.

Styrets innstilling

Styret mener at vi allerede har gjennomfert store nedvendige vedlikeholdsprosjekter. Dette inkluderer
utskifting av alle ror, renovering av alle bad, utskifting av alle sikringsskap, bytte av alle vinduer, oppgradering
av alle fasader, modernisering og utskifting av alle heiser, vedlikehold og utskifting av tak, samt etablering av
avfallsbrenner. Balansen mellom lanopptak og oppsparte midler er handtert pa en god og sikker mate uten at
felleskostnadene har okt betydelig.

Borettslaget har per i dag god skonomi med et betydelig belop pa sparekonto som kan benyttes dersom det
oppstar uforutsette utgifter. Styret ser det derfor ikke som nedvendig & bygge opp et eget fond for sterre
vedlikeholdsarbeider.

Etablering av et vedlikeholdsfond vil medfere en gkning av felleskostnadene med eremerkede midler for & bygge
opp fondet.

Styret anbefaler generalforsamlingen & stemme mot forslaget.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen ber styret om & opprette et vedlikeholdsfond for borettslaget. Dette innebeerer: -
Fastsette en arlig avsetning til fondet, basert pa en gkonomisk vurdering av vedlikeholdsbehov. - Gjennomfere
en kartlegging av fremtidige vedlikeholdsprosjekter og kostnadsbehov. - Utarbeide en plan for hvordan fondet
skal administreres og disponeres. - Vurdere alternative finansieringsmuligheter for & styrke fondet uten
betydelige ekninger i felleskostnadene. Styret bes legge frem en plan for opprettelsen og forvaltningen av
fondet senest innen neste ordinaere generalforsamling.

Sak10
Utredning/kartlegging av energitiltak for borettslaget

Forslag fremmet av:
Martin Sagbakken

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Formalet med forslaget er & vurdere helhetlige tiltak som kan redusere borettslagets samlede energiforbruk,
gi lavere stromregninger for beboerne og forbedre boligenes energikarakter. Dette inkluderer vurdering av
luft-til-luft varmepumper, andre energieffektiviseringstiltak samt stetteordninger for gijennomfering av disse.

Enova tilbyr stette til energikartlegging pa opptil 200 000 kr for borettslag med mer enn 200 enheter, noe som
vil bidra til & redusere kostnadene for gijennomfering av kartleggingen.

7 av31

Styret bes undersgke alle relevante muligheter og informere beboerne om funnene i utredningen, samt komme
med forslag til tiltak nar kartleggingen er utfort.

Styrets innstilling

Styret har allerede gjort mange vurderinger rundt ENQK tiltak, iverksatt flere tiltak for besparelser og har i
samrad med vaktmester god oversikt over borettslagets energiforbruk. Borettslaget har de senere ar skiftet
ut alle vinduer og pusset opp alle fasader, inkludert etterisolering av yttervegger. Vi har ogsé investert i nye
varmepumper og mer effektiv bruk av brensel i hayblokkene som gjor at forbruket av biobrensel har gatt
drastisk ned.

Styret gjor fortlopende vurderinger sammen med vaktmestrene etter hvert som nye energitiltak og alternativer
lanseres pa markedet. De senere arene har vi blant annet vurdert etablering av solcellepanel pa takene, men

etter befaringer og kartlegginger gjennomfert av eksterne akterer pa energiomradet, har vi blitt fraradet & ga
videre med dette.

Borettslaget bestar av bade heyblokker og lavblokker. Det & etablere luft til luft varmepumper pa alle leiligheter
vil veere en enorm utgift for borettslaget, bade nar det gjelder prosjektering, montering, etablering av utvendige
rorsystemer for avriming, samt kostnader knyttet til fremtidig vedlikehold. Dette vil ogsa medfere betydelig stoy
for alle beboere, i tillegg til at det medferer en vesentlig fasadeendring, noe som gjor at dette sannsynligvis ikke
vil bli godkjent av Plan og bygg.

En ny utredning og prosjektering av energitiltak vil fore til store kostnader for borettslaget. Dette er kostnader
styret anser som lite hensiktsmessige da vi opplever at borettslaget allerede har god oversikt over de tiltakene
som finnes.

Styret anbefaler generalforsamlingen & stemme mot forslaget.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen ber styret om & utrede muligheten for energiforbedrende tiltak i borettslagets
bygninger. Utredningen skal inkludere: - Kartlegging av eksisterende energiforbruk og tiltak for forbedring.-

- Kostnadsestimat for relevante energitiltak, inkludert, men ikke begrenset til installasjon av luft-til-luft
varmepumper, bedre isolasjon og energieffektive lasninger. - Mulige finansieringsalternativer, inkludert
fellesfinansiering, individuell finansiering og tilskuddsordninger. - Tilgjengelige stotteordninger fra Enova, Oslo

kommune og eventuelle andre relevante akterer. Styret bes presentere resultatene av utredningen og anbefale
konkrete tiltak senest innen neste ordinzere generalforsamling.

Sak 11
Valg av tillitsvalgte

Det skal i ar velges 1 styreleder for 1 ar, 2 styremedlemmer for 2 ar og 2 varamedlemmer.
Valgkomiteens innstilling ligger vedlagt.

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 1 ar

Folgende stiller til valg som styreleder:

* Reidar Loftesnes

8av 31
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Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem:
* June Schierning
« Lars Jonas Garberg

* Malene Larsen Paulgaard

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem:

« Sivert Leth

* Henrik Fransrud

Vedlegg
1. Valgkomiteens innstilling.pdf

Sak 12
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 2 delegat Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som delegat:

* Malene Larsen Paulgaard

* Reidar Loftesnes
Valg av 2 varadelegat Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varadelegat:

« June Schierning

* Vibeke Henny Strand

Sak13
Valgkomité

Roller og kandidater
Valg av 2 valgkomité Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som valgkomité:

* Velges pa arsmotet

9av3l

* Velges pa arsmotet

10av31



STYRETS ARBEID FOR STYREARET 2024/2025

e Styret har avholdt 15 styremagter. | tillegg kommer mgter med beboere, ansatte
(vaktmestere), leverandgrer og samarbeidspartnere

e Styret har hatt flere mgter og befaringer med Telia og Hancom i forbindelse med
reforhandling av avtale og etablering av fiber

e Styret har hatt flere mgter og befaringer med OBOS prosjekt i forbindelse med
undersgkelser knyttet til mulighet for flere biloppstillingsplasser i borettslaget

e Styret har hatt flere mgter og gjennomganger pa telefon, e-post med ANEO (Ohmia
Charging), om ferdigstilling av ladepunkter pa vare biloppstillingsplasser

o Styret har hatt ngkkelvakt pa styrerommet 23 ganger

e Styret har behandlet 734 saker og besvart alle e-post som har kommet inn til styrets e-

postadresse. | tillegg kommer en betydelig e-post-, brev, telefon- og sms-korrespondanse

fra styremedlemmenes private e-postadresser og telefoner med beboere, OBOS og

leverandgrer

Det har blitt sendt ut 12 rundskriv ”Nytt fra Manglerudvangen” og 3 gvrige rundskriv

Styret har behandlet sgknader om godkjenning av salg av 55 leiligheter i vart borettslag

Styret har behandlet 3 sgknader om overlating av bruk

Tildeling av biloppstillingsplass — 23 stk.

Styret har vedlikeholdt og oppdatert var hjemmeside som fungerer som

kommunikasjonskanal til vare beboere; http://manglerudvangen.borettslag.net

Styret minner om at vi ikke benytter vibbo som kommunikasjonskanal

| denne perioden har styret:

Styret har avholdt 12 ordinzre styremgter og 3 ekstraordinert styremgter, herunder
regnskapsmater med OBOS. Styret har sittet “ngkkelvakt” annenhver torsdag aret igjennom, i
alt 23 kvelder. Styret skriver ogsa ut parkeringsbevis og rekvisisjoner pa ngkler og
nekkelbrikker til beboere utenom ngkkelvaktene dersom det er serskilt behov.

Styret benytter ikke meldingstjenesten i Vibbo, da det blir for uoversiktlig & skulle forholde
oss til flere kommunikasjonskanaler. Vi er opptatt av & bevare historikken for vare beboere,
og benytter derfor kun e-postadressen manglerudvangen@gmail.com for elektroniske
henvendelser til styret. Vi minner samtidig om at facebooksiden som er opprettet av beboere i
borettslaget hverken blir lest eller besvart av styret.

Styret gnsker ikke & benytte Vibbo og har derfor etablert egen hjemmeside med adresse
http://manglerudvangen.borettslag.net. All nyttig informasjon blir delt med vére beboere via
hjemmesiden. Her ligger ogsa alle nyhetsskrivene, samt husordensregler og vedtekter.

Styret bruker mye tid p& daglige henvendelser fra beboere, samarbeidspartnere,
eiendomsmeglere og potensielle leverandarer pa telefon, brev og e-post. Henvendelsene fra
beboerne kommer hovedsakelig p& kveldstid, i helger og pa helligdager. Henvendelser fra
leverandgrer, samarbeidspartnere og tilbydere kommer som regel i arbeidstiden. Styret anslar
at det legges ned mer enn to arsverk i arbeidstimer.

Vedlegg 1 Tav 31
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Borettslaget har to fulltidsansatte vaktmestre; Johnny Lindseth og Stian Skaug. Styret har et
veldig godt samarbeid med vaktmestrene og kommuniserer med dem daglig, enten pr. samtale
eller pr. e-post. Vaktmesterne sgrger for nadvendig vedlikehold av fellesarealer inne og ute,
serger for at heiser og fyrrom fungerer slik det skal og hjelper beboere ved behov. Det & ha to
fast ansatte vaktmestre i et sa stort borettslag som Manglerudvangen gir beboerne et
servicetilbud innleide vaktmestre vanskelig vil kunne konkurrere med. Ved for eksempel
sngfall eller isdannelse utenfor inngangspartiene, arbeider vaktmestrene overtid og starter
tidligere p4 morgenen for & sgrge for at alle beboere skal kunne ferdes trygt. | tillegg har
borettslaget store grantarealer, som det ville bli kostbart a leie inn gartnere til & vedlikeholde.

Styret har, i samarbeid med vaktmestrene, jobbet iherdig for & fa ned kostnadene for
fyring/brensel i hayblokkene. Det har lenge vért slik at beboerne métte betale inn for
merforbruk, men det siste ret har iverksatte tiltak fert til at beboerne fikk tilbakebetalt et
belgp etter avregning av brenselsregnskapet for farste gang pa veldig mange &r. Styret og
vaktmestrene har sgrget for investering i nye varmepumper og mer effektiv bruk av brensel
som gjer at forbruket av biobrensel har gétt drastisk ned. Disse investeringene fremkommer i
driftsregnskapet for 2024 under Drift og vedlikehold, og er &rsaken til avviket i forhold til det
som var budsjettert.

Etter generalforsamlingen fikk styret i oppdrag & utrede muligheten for & etablere flere
biloppstillingsplasser i borettslaget. Dette til tross for at forslaget som ble fremmet vedrgrende
etablering av flere plasser ble nedstemt av generalforsamlingen. Styret har hatt flere mgter og
befaringer ssmmen med OBOS prosjekt for a utrede hvilke muligheter som finnes.
Kostnadsoverslag og konklusjonen fra OBOS prosjekt er:

Kostnadsoverslag

Prosjektering og seknadsprosess (PBE og Elvia) - Landskapsarkitekt AS + Radgivende
ingenigr elektro kr. 350.000, -

Prosjektadministrasjon — OBOS Prosjekt AS kr. 1.000.000, -

Gjennomfgring — Entreprengr AS kr. 30.000.000, -

Kostnadsestimatet er grovt og eks. mva.

Konklusjon:

Var vurdering er at & etablere nye parkeringsplasser vil veere en kostnadsfull prosess.
Det er vanskelig & se for seg at de foreslatte arealene til nye parkeringsplasser er reelle
alternativer for parkering med bakgrunn i Oslo kommune sin strategi for bevaring av
verdifull grennstruktur og strategien som omhandler «hverdagsbyen» hvor kommunen
innbyggere skal kunne dekke sine behov uten bruk av personbil. Plan- og
bygningsetaten vil trolig ikke godkjenne at det etableres flere parkeringsplasser i
borettslaget da dette ikke er i trdd med gjeldene kommuneplan.

Som fglge av slitasje har styret og vaktmestrene sgrget for at takene pa begge bygningene i
Plogveien er rehabilitert. Styret falger med p tilstanden til alle takene og iverksetter
nedvendige tiltak der det trengs.

Styret har ogsa det siste aret fulgt opp avslaget pa etablering av avfallsbrgnner i Plogveien og

Beiteveien. Den endelige avgjarelsen fra kommunen gjer at vi fortsatt ma ha en delt lgsning,
der Plogveien og Beiteveien beholder sgppelsjaktene.

Styrets arbeid 2024-2025 5.95.pdf
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Styret og vaktmestrene har fulgt opp gnsket fra generalforsamlingen om at de gamle
sgppelrommene i lavblokkene i Rugveien pusses opp og gjeres om til utvendige boder.

Helt siden asfalteringen av Rugveien for noen &r siden har styret sendt utallige klager til
kommunen pa at fartshumpen ved gangveien mot Wetlesens vei ble fjernet. Vare klager farte
frem til slutt og fartshumpen ble reetablert i fjor sommer.

Styret har hatt tett dialog med Aneo i forbindelse med ferdigstilling av ladepunkter pa
samtlige biloppstillingsplasser samt etablering av korttidsparkering/ladepunkt for beboere
uten egen biloppstillingsplass.

Styret mottar hver méned henvendelser der naboer klager pa hverandre. Dette er naturlig i et
stort borettslag der s& mange mennesker ma forholde seg til hverandre. Mange av
henvendelsene dreier seg om stgy, brudd pa husordensreglene og brudd pa regler for bruk av
fellesvaskeriene. Vi oppfordrer naboer til & snakke med hverandre i stedet for & klage til
styret, da slike klager ofte kan fare til at konflikter oppstér eller eskalerer.

Nar styret mottar klager med pastand om tydelig brudd pé husordensreglene, er vi pélagt & ta
kontakt med den eller de klagen er rettet mot slik at de kan komme med sin versjon av saken.
Dette kan fare til at saken eskalerer til en litt starre konflikt enn dersom beboerne selv hadde
tatt kontakt med naboen det gjelder. Ved mottatt klage sender styret i farste omgang et brev til
beboeren det gjelder for & informere om at vi har mottatt klage p& ham/henne. Ved gjentatte
klager sender styret advarsler til beboeren, og vurderer om saken skal lgftes til forliksrad eller
juridisk avdeling i OBOS. 1 ytterste konsekvens kan gjentatte brudd pa husordensreglene fare
til tvangssalg.

Enkelte beboere tar seg til rette i fellesvaskeriene og dette farer til klager til styret. Slike
klager er vanskelig & handtere, da det sjelden er mulig & bevise hvem som har tatt seg til rette i
andres vasketid. Dersom styret mottar klage p& navngitt beboer, vil denne handteres i trad
med gvrige naboklager. | de gvrige tilfellene kan styret kun oppfordre beboere til & ta hensyn
til hverandre gjennom det ménedlige nyhetsskrivet.

Det er lang venteliste for biloppstillingsplasser i borettslaget, bade ordinere plasser og
elbilplasser. Styret har tildelt 23 plasser i &r. Styret minner om at OBOS Garasjer AS leier ut
garasjer i neromradet, og at ventetiden er kortere pa disse enn pa borettslagets
biloppstillingsplasser.

Styret har avtale med firmaet PHM Skadedyrkontroll, som foretar hyppige kontroller og setter
ut feller for skadedyr i borettslaget. Styret mottar rapporter hvert kvartal som viser hvor
problemene med skadedyr er starst og hvordan dette endrer seg eller holder seg stabilt over
tid. For & minske bestanden av skadedyr er det viktig at beboere ikke mater fugler eller av
andre grunner kaster mat ut fra vinduer og balkonger.

Styret har ansvar for & pase at lekeplassen holdes ved like. Vi sgrger for at vaktmestrene
utferer nadvendige reparasjoner og vedlikehold pé lekeapparatene, og sgrger for utskifting

ved behov. Styret har hatt planer om & skifte ut noen av lekeapparatene pa lekeplassen. Se mer

om dette under forslag A til generalforsamlingen.

Borettslaget har avtale med vaskefirmaet Ren Service AS om ukentlig renhold i
fellesarealene.

Vedlegg 1 13av 31
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Velferd i borettslaget

Borettslaget gjennomfarte den arlige julegrantenningen i borettslaget farste sendag i advent i
fjor. Det ble servert glagg og pepperkaker til de mange beboerne som mgatte opp. Nissen kom
med overraskelse til stor glede for barna.

PAGAENDE OG FRAMTIDIG VEDLIKEHOLD | BORETTSLAGET SOM STYRET
FOLGER OPP:

Fortlgpende vedlikehold/utskifting av tak

Fortlgpende vedlikehold/utskifting av maskinpark i fellesvaskeriene

Fortlgpende vedlikehold/utskifting av maskinparken til vaktmestrene

Vedlikehold og utskifting av lekeapparater

Utskifting av darer til kjellerrom i hayblokkene som falge av harverk og innbrudd

Styrets arbeid 2024-2025 5.95.pdf



MANGLERUDVANGEN BORETTSLAG
ORG.NR. 850 385 432, KUNDENR. 95

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. | tillegg
krever forskriften om &rsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma 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. P& de neste sidene presenteres borettslagets

resultatregnskap, balanse og tilherende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets
disponible midler ved &rsskiftet. | 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 pé 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. Sterrelsen pa de disponible midlene kan blant annet
benyttes til & vurdere om det er ngdvendig & endre stgrrelsen pa innkrevde felleskostnader som
den enkelte beboer betaler, og om det er behov for & ta opp Ian eller om det er mulighet til &

betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

2024 2023
Note
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 13 312 560 13 397 667
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) -2 687 358 2908 223
Tilbakefaring av avskrivning 14 565417 553 798
Fradrag kjgpesum anl.midler 0 -1 057 876
Fradrag for avdrag pa langs. lan 19 -2321531 -2 481 394
Innsk. gremerk. bankkto -12 417 -7 858
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -4 465 889 -85 107
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 8846 671 13 312 560
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 11 958 356 15 832 586
Kortsiktig gjeld -3 111 685 -2 520 026
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 8846 671 13 312 560
Vedlegg 3 BEBRYBIET 5.95 Arsregnskap 2024.pdf

MANGLERUDVANGEN BORETTSLAG
ORG.NR. 850 385 432, KUNDENR. 95

RESULTATREGNSKAP
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 4910545 4581283 4862832 4903 032
Innkrevde felleskostnader 2 17455813 17475946 17603 168 18 610 968
Andre inntekter 3 322 832 593 073 120 000 120 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 22689190 22650302 22586 000 23 634 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -1613111 -1544856 -1500 000 -1 600 000
Styrehonorar 5 -550 000 -550 000 -550 000 -580 000
Avskrivninger 14 -5565 417 -563 798 0 0
Revisjonshonorar 6 -26 375 -23 375 -26 000 -27 000
Andre honorarer -7 000 -7 000 -7 000 -7 400
Forretningsfarerhonorar -396 255 -376 310 -399 000 -419 000
Konsulenthonorar 7 -506 710 -146 366 -190 000 -140 000
Kontingenter -100 400 -100 400 -100 400 -100 000
Drift og vedlikehold 8 -7951263 -4154318 -4200 000 -4 500 000
Forsikringer -538 244 -756 010 -900 000 -900 000
Kommunale avgifter 9 -4356387 -3692777 -4329000 -4 920 640
Ladekostnader EL-bil -67 286 0 0 -60 000
Energiffyring -1145920 -1098036 -1 300 000 -1300 000
TV-anlegg/bredband -2405180 -2292949 -2407 000 -2 200 000
Andre driftskostnader 10 -1196934 -1036911 -1120500 -1142 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -21 416 481 -16 333 107 -17 028 900 -17 896 040
DRIFTSRESULTAT F@R IN: 1272709 6317 194 5557 100 5737 960
DRIFTSRESULTAT 1272709 6317194 5557100 5 737 960
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 401 591 320 419 0 0
Finanskostnader 12 -4361658 -3729390 -4321000 -4 238 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -3960 067 -3408971 -4 321000 -4 238 000
ARSRESULTAT -2 687 358 2908 223 1236 100 1499 960
Overfgringer:
Udekket tap -2 687 358 0
Til annen egenkapital 0 2908223
Vedlegg 3 BISRYBIET 5.95 Arsregnskap 2024.pdf
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Protokoll til arsmete 2025 for MANGLERUDVANGEN BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 850385432
Metet ble avholdt 29. april kl. 18:00, Manglerud Skole, i Aulaen.

Folgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av mgteleder

Motelederen sorger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fores protokoll. Hvis
ikke &rsmotet velger en moteleder eller den foreslatte metelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak:
Christopher Morgenstierne er valgt.

+~ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

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

Vedtatt. Antall stemmeberettigede som deltok: 46
+/ Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 2
Total= 48

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

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

Forslag til vedtak:

Som ferer av protokollen ble Christopher Morgenstierne foreslatt. Protokollvitner foreslas pa arsmetet.
Vedetatt. Protokollferer Christopher Morgenstierne
Protokollvitner Alfhild Halvorsen og Kenneth Lea

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Meteinnkallingen godkjennes

+ Vedtatt.

5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Regnskapet er gjort opp med et arsresultat som foreslas dekket ved overforing fra egenkapital.

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

+~ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjorelse for styret foreslas satt til kr. 580 000,-

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til kr. 580 000,-

. Vedtatt. Honorar til valgkomite ble ogsa vedtatt, kr. 7000,-.

7. Oppgradering av lekestativene

Fremmet av: Ina Catrin Mikkelsen

Jeg onsker & fremme et forslag om oppgradering av lekestativene i bakgarden. Som mange av oss har lagt
merke til er flere av dagens lekestativ blitt slitne og begynner & vise tegn pa slitasje. Dette kan vaere en bekymring
for bade sikkerhet og estetikk, spesielt for de barnefamiliene som bruker omradet daglig.

Forslag til tiltak: Erstatte eller oppgradere eksisterende lekestativ som er bade trygge og funksjonelle for barn
i ulike aldre. Vurdere alternative materialer som er mer holdbare og vedlikeholdsfrie, for eksempel rustfrie
stalkomponenter eller plast som ikke forvitrer.

Sikkerhet: Serge for at de nye lekestativene er i henhold til gjeldende sikkerhetsstandarder for offentlig
lekeplassutstyr. Legge til mykt underlag, for eksempel gummibelagte fliser. Der det er sand i dag samler det
seg store mengder vann og is.

Estetikk og miljo: Velge lekestativ som passer inn i bakgardens design og bidrar til et trivelig og innbydende
uteomrade for bade barn og voksne. Vurdere muligheten for & inkludere flere varierte aktiviteter, som
balansestenger, klatrestativer og husker.

Fordelerved oppgraderingen: @kt trivsel for barn og familier i borettslaget. Forbedret sikkerhet pa lekeplassen.
@kt verdi for borettslaget og et mer attraktivt uteomrade for alle beboere. Bedre vedlikeholdsbehov over tid.

Jeg haper styret vil vurdere dette forslaget og ser frem til videre diskusjon om hvordan vi kan forbedre
uteomradet vart for bade sma og store beboere.

Styrets innstilling

Styret er positive til forslaget da vi ensker & tilrettelegge for okt trivsel for alle beboere gjennom hyggelige
grontarealer med flere bruksomrader. Vi har allerede vurdert & oppgradere lekeplassen i de senere ar, men
av hensyn til gkonomien har dette blitt satt pa vent. Vi har ogsa et enske om & etablere en utendersgym som
kan veere helsefremmende for flere beboere, ikke bare barnefamilier.

Borettslaget er sa heldige at vi har en miljgkonto fra OBOS som kan benyttes til slike formal. Miljgkontoen fra
OBOS er midler som borettslaget ma bruke til miljorettede tiltak. Vi har tidligere ogsa fatt stotte til sykkelskur
og beplantning.



Borettslaget har inngatt avtale med Trigonor om arlig kontroll av lekeapparatene. Den arlige kontrollen kan vise
at enkelte lekeapparater ma byttes ut av hensyn til HMS.

Styret anbefaler generalforsamlingen om & stemme for styrets forslag om & oppgradere lekeplassen i henhold
til gjeldende regler for HMS

Forslag til vedtak:

Erstatte eller oppgradere eksisterende lekestativ som er bade trygge og funksjonelle for barn i ulike
aldre. Vurdere alternative materialer som er mer holdbare og vedlikeholdsfrie, for eksempel rustfrie
stalkomponenter eller plast som ikke forvitrer.

« Vedtatt.

8. Bygge balkong pa de midterste leilighetene i borettslaget

Fremmet av: Adne Aastveit

Jeg onsker og fremme forslag til generalforsamlingen om & bygge balkong pa de midterste leilighetene i
borettslaget.

Balkong er en ypperlig mate og kunne slappe av p4 om sommeren, det gir muligheten for a ta seg litt frisk luft
uten og ga ut av leiligheten, samtidig som man kan pynte med litt blomster & nyte en kopp kaffe.

Jeg har nevnt dette for andre med tilsvarende leiligheter og alle jeg har snakket med var enig i at balkong hadde
okt trivselen i borettslaget. Samtidig vil det ogsa ha en positiv effekt pa verdien av boligen.

Styrets innstilling

Dette forslaget har veert tatt opp flere ganger tidligere. Tidligere forslag har omfattet bade utvidelse av
eksisterende balkonger, etablering av balkonger pa ett roms leilighetene i hoyblokkene samt innglassing av
balkongene. Borettslaget har brukt store belop pa & prosjektere ulike lasninger som deretter har blitt nedstemt
med overveldende flertall pa generalforsamlingene.

Kostnadene ved en eventuell etablering av balkonger pa ettroms leilighetene vil matte fordeles pa alle beboere
i hele borettslaget. Et balkongprosjekt vil medfere store kostnader noe som kan bety at nedvendige prosjekter
ma skyves pa, og som vil medfere betydelig gkning av felleskostnadene.

Styret onsker & papeke at de som har kjopt ettroms leiligheter i vart borettslag har gjort dette vel vitende om
at det ikke er balkong pa disse leilighetene.

Styret anbefaler generalforsamlingen & stemme mot forslaget.

Forslag til vedtak:
2 Ikke vedtatt.

9. Opprettelse av vedlikeholdsfond

Fremmet av: Martin Sagbakken

Borettslaget hari dag ikke et dedikert vedlikeholdsfond, noe som kan fore til skonomiske utfordringer nar sterre
vedlikeholds- og oppgraderingsprosjekter ma giennomferes. Uten en langsiktig skonomisk plan kan uforutsette
utgifter resultere i plutselige ekninger i felleskostnader eller behov for ekstraordinzere innbetalinger fra
beboerne.
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Mange borettslag har allerede et vedlikeholdsfond, som gir skonomisk forutsigbarhet og gjor det enklere &
planlegge nedvendige tiltak uten & belaste beboerne med store engangsutgifter.

Styrets innstilling

Styret mener at vi allerede har gjennomfert store nedvendige vedlikeholdsprosjekter. Dette inkluderer
utskifting av alle ror, renovering av alle bad, utskifting av alle sikringsskap, bytte av alle vinduer, oppgradering
av alle fasader, modernisering og utskifting av alle heiser, vedlikehold og utskifting av tak, samt etablering av
avfallsbrenner. Balansen mellom lanopptak og oppsparte midler er handtert pa en god og sikker mate uten at
felleskostnadene har gkt betydelig.

Borettslaget har per i dag god skonomi med et betydelig belep pa sparekonto som kan benyttes dersom det
oppstar uforutsette utgifter. Styret ser det derfor ikke som nedvendig & bygge opp et eget fond for sterre
vedlikeholdsarbeider.

Etablering av et vedlikeholdsfond vil medfere en gkning av felleskostnadene med gremerkede midler for & bygge
opp fondet.

Styret anbefaler generalforsamlingen & stemme mot forslaget.

Forslag til vedtak:
> Ikke vedtatt.

10. Utredning/kartlegging av energitiltak for borettslaget

Fremmet av: Martin Sagbakken

Formalet med forslaget er & vurdere helhetlige tiltak som kan redusere borettslagets samlede energiforbruk,
gi lavere streamregninger for beboerne og forbedre boligenes energikarakter. Dette inkluderer vurdering av
luft-til-luft varmepumper, andre energieffektiviseringstiltak samt stotteordninger for gijennomfering av disse.

Enova tilbyr stette til energikartlegging pa opptil 200 000 kr for borettslag med mer enn 200 enheter, noe som
vil bidra til & redusere kostnadene for gijennomfering av kartleggingen.

Styret bes undersoke alle relevante muligheter og informere beboerne om funnene i utredningen, samt komme
med forslag til tiltak nar kartleggingen er utfort.

Styrets innstilling

Styret har allerede gjort mange vurderinger rundt ENQK tiltak, iverksatt flere tiltak for besparelser og har i
samrad med vaktmester god oversikt over borettslagets energiforbruk. Borettslaget har de senere ar skiftet
ut alle vinduer og pusset opp alle fasader, inkludert etterisolering av yttervegger. Vi har ogsa investert i nye
varmepumper og mer effektiv bruk av brensel i hayblokkene som gjer at forbruket av biobrensel har gatt
drastisk ned.

Styret gjor fortlopende vurderinger sammen med vaktmestrene etter hvert som nye energitiltak og alternativer
lanseres pa markedet. De senere arene har vi blant annet vurdert etablering av solcellepanel pa takene, men

etter befaringer og kartlegginger gjennomfort av eksterne akterer pa energiomradet, har vi blitt fraradet & ga
videre med dette.

Borettslaget bestar av bade hoyblokker og lavblokker. Det & etablere luft til luft varmepumper pa alle leiligheter
vil veere en enorm utgift for borettslaget, bade nar det gjelder prosjektering, montering, etablering av utvendige
rersystemer for avriming, samt kostnader knyttet til fremtidig vedlikehold. Dette vil ogsa medfore betydelig stoy
for alle beboere, i tillegg til at det medferer en vesentlig fasadeendring, noe som gjor at dette sannsynligvis ikke
vil bli godkjent av Plan og bygg.
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En ny utredning og prosjektering av energitiltak vil fore til store kostnader for borettslaget. Dette er kostnader
styret anser som lite hensiktsmessige da vi opplever at borettslaget allerede har god oversikt over de tiltakene

som finnes.
Styret anbefaler generalforsamlingen & stemme mot forslaget.

Forslag til vedtak:
> Ikke vedtatt.

11. Valg av tillitsvalgte

Det skal i ar velges 1 styreleder for 1 ar, 2 styremedlemmer for 2 &r og 2 varamedlemmer.

Valgkomiteens innstilling ligger vedlagt.

Styreleder (1 ar)

Folgende ble valgt:
Reidar Loftesnes

Valgt inn ved akklamasjon

Folgende stilte til valg:
Reidar Loftesnes

Styremedlem (2 ar)
Folgende ble valgt:
Malene Larsen Paulgaard
June Schierning

Valgt inn ved akklamasjon

Folgende stilte til valg:
Lars Jonas Garberg
Malene Larsen Paulgaard
June Schierning

Varamedlem (1 &r)

Folgende ble valgt:
Henrik Fransrud
Sivert Leth

Valgt inn ved akklamasjon

Foelgende stilte til valg:
Henrik Fransrud
Sivert Leth

12. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.

Delegat (1 4r)

Folgende ble valgt:
Malene Larsen Paulgaard
Reidar Loftesnes

Valgt inn ved akklamasjon

Folgende stilte til valg:
Malene Larsen Paulgaard
Reidar Loftesnes

Varadelegat (1 ar)
Folgende ble valgt:
June Schierning
Vibeke Henny Strand

Valgt inn ved akklamasjon

Folgende stilte til valg:
June Schierning
Vibeke Henny Strand

13. Valgkomité

Valgkomité (1 &r)
Folgende ble valgt:
Henrik Fransrud
Lars Jonas Garberg
Kenneth Lea

Folgende stilte til valg:
Henrik Fransrud

Lars Jonas Garberg
Kenneth Lea



HUSORDENSREGLER FOR
MANGLERUDVANGEN BORETTSLAG

Vedtatt pa generalforsamling 9.5.2016

Manglerudvangen borettslag er et andelslag hvor andelseierne i felleskap eier borettslagets bygninger. Tomten
som bygningene er oppfart pé er ogsé borettslagets egen eiendom.

Andelseierne er felles ansvarlige for at eiendommen og bygningene til enhver tid holder god stand og at
borettslaget framstar som en positiv faktor i nermiljget. Det forventes at den enkelte andelshaver bidrar p& en
aktiv méte, slik at alle opplever ro, orden og trygghet i sitt boforhold.

§ 1 Husordensreglene

Andelseier plikter & felge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i husstanden og andre
som gis adgang til boligen. Vesentlige brudd pa husordensreglene kan fere til at andelseieren blir palagt & selge
andelen. Som vesentlig brudd regnes blant annet utilbgrlig oppfersel som skaper vesentlig ulempe eller sjenanse
for andre. Meldinger fra styret til beboerne, ved rundskriv eller oppslag, skal gjelde pa samme vis som
husordensreglene.

§ 2 Ro og orden

Andelseier plikter & sarge for ro og orden i og utenfor boligen samt pa fellesomrédene. Det skal vare alminnelig
ro i tidsrommet 22:00 — 07:00.

Hamring, boring og annet arbeide som skaper stay ma ikke skje for klokken 08:00 eller etter klokken 20:00 p&
hverdager, og ikke etter klokken 17:00 pé lerdager. P& sgndager, helligdager og andre haytidsdager, skal slikt
arbeid ikke forkomme. Hjemmeindustri er ikke tillatt.

Sang- og musikkevelser er ikke tillatt mellom kl. 20.00 og 09.00 og ikke tillatt pa sendager, helligdager og andre
heytidsdager. Sang- og musikkundervisning kan bare skje etter tillatelse fra styret og med samtykke fra bergrte
naboer.

Det skal vises hensyn ved bruk av musikkanlegg og lignende. Skal det arrangeres selskapelige sammenkomster i
boligen ber naboene varsles pa forhand.

§ 3 Bruk av uteomradene

Uteomradene mé ikke benyttes pa en mate som er til sjenanse for svrige beboere. Det er ikke tillatt & mate fugler
etc., da dette tiltrekker seg rotter og andre skadedyr.

Det er ikke tillatt & sette fra seg mabler, utetelt og lignende pa uteomradene, utover den tiden disse er i bruk av
beboer. Denne typen gjenstander skal ryddes inn umiddelbart etter bruk.

Vis aktsomhet ved bruk av lekeplassen. Feil og mangler pa lekeapparatene meldes til styret. Styret skal
umiddelbart stenge lekeplassen/lekeapparater dersom feilen er s alvorlig at den kan representere fare for liv og
helse.

Opparbeidede gangveier skal kun benyttes til alminnelig ferdsel. Kjgring pa gangveier frem til inngangsdgrene,
kan kun tillates til transport av store, tunge kolli. Det er ikke lov & kjgre p& gangveiene mellom blokkene. Brudd
pé borettslagets interne parkeringsbestemmelser, vil kunne medfare at kjgretayet blir ilagt kontrollavgift,
eventuelt tauet bort pa eiers bekostning.

§ 4 Fellesarealer

Renhold av trapperom/oppgang utfares av et innleid renholdsfirma. Alle darer til loft, kjellere samt
inngangsdgrer skal alltid holdes I&st. Trapperommene er rgmningsveier i tilfelle brann og skal derfor til enhver
tid holdes fri for gjenstander.

Fellesareal i kjeller og trapperom ma ikke benyttes til lagring av andelseiernes eiendeler, hensetting av sgppel
etc. Styret har gitt vaktmester fullmakt til uten varsel & fjerne ulovlig hensatte gjenstander for andelseiers risiko
og regning.

Andelseiere skal selv sgrge for at postkassene blir merket med navneskilt. Navn pé ringeklokker bestilles hos
vaktmester (hgyblokk) eller hos det firma som styret har avtale med (lavblokk).

§ 5 Tarking og vasking av tay

Terking av tay kan skje pa balkonger pa egnede tarkestativ s& fremt det ikke er til

sjenanse for naboene. Det er ikke tillatt & banke, lufte og riste tay, tepper og lignende fra balkong eller vindu, i
oppgang og trappelap.

Vasketiden er fra kl. 08.00-20.00 mandag til fredag, og fra kl. 11.00-17.00 pa lgrdag.

Vasketiden skal overholdes. Det er ikke tillatt & bruke vaskeriene pa sendager, helligdager og andre
heytidsdager. Pa julaften og nyttarsaften er det tillatt & vaske frem til kl. 12.00. P& paskeaften er det tillatt &
vaske frem til kl. 14.00.

Vaskeriene skal holdes ryddige og alle beboere skal fjerne sitt tay etter vasketidens slutt. Lo og stavfilteret i

torketrommel skal alltid rengjores etter bruk. Fellesvaskeriene er utelukkende forbeholdt beboerne i borettslaget.

Det er ikke tillatt & benytte fellesvaskeriet til neringsvirksomhet.

Tarkeplassen skal kun benyttes i vaskeriets &pningstid.

§ 6 Blomsterkasser

Blomsterkasser skal henges pé innsiden av balkongrekkverket for & unnga at de kan falle ned og skade personer
som oppholder seg p& uteomrédene. Vanning av blomster ma skje pa en méte som ikke er til sjenanse for
underliggende leiligheter.

Renhold av balkonger ma skje p& en mate som ikke skaper ulemper for naboene under.

§ 7 Utvendige persienner, markiser og avskjerming

Markiser tillates kun montert for solavskjerming pa balkong. Markiser, persienner og utvendig avskjerming
tillates kun oppsatt etter retningslinjer fra styret.

§ 8 Lufting

Montering av avtrekksvifter i luftekanaler eller lufteventiler er forbudt av hensyn til balansen i blokkens
ventilasjonssystem og de luktproblemer som kan oppsta. Andelseier er selv ansvarlig for at leiligheten har
tilstrekkelig ventilasjon ved & benytte lufteluker, luftespalter i vinduer og generell lufting via vindu. Utlufting
gjennom inngangsdar er ikke tillatt.

Alle rom ma holdes oppvarmet slik at vannet i ledninger ikke fryser.

Pass pa at dpne vinduer ikke kan forarsake skade.

§ 9 Grilling

Ved grilling m& det tas serskilt hensyn til naboene, dette gjelder bade ved grilling pa balkonger og fellesarealer.
Det er ikke tillatt & benytte kullgrill pa balkonger.
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§ 10 Antenner
Det er kun tillatt & ha parabolantenner og andre antenner plassert pa gulvet p& egen balkong, minst mulig synlig
for andre beboere.

§ 11 Seppel

All sgppel skal sorteres i henhold til regler for kildesortering. Husholdningsavfall skal
pakkes godt inn far det kastes i sgppelsjakt. Seppelposene ma ikke veere sa store at
sjaktene tettes. Brennende ting, som sigaretter og aske etc., mé ikke kastes i sjakten.
Lukene til sjakten skal lukkes tett etter bruken.

Papp og papir skal kastes i egne kontainere/beholdere. Det samme gjelder glass og
metall.

Starre gjenstander, som ikke kan kastes i sgppelsjakten, kan plasseres i garasjeanlegget ved Rugveien 44. Se eget
oppslag pa garasjedaren for dpningstider/regler. Det ma ikke settes avfall utenfor garasjen.

Avfall etter rehabilitering av kjskken, bad og lignende mé kjeres bort av den enkelte
andelseier. Slikt avfall kan leveres pa renholdsverkets returanlegg.

§ 12 Dyrehold

Det er tillatt & holde dyr s& lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de gvrige beboerne. Dyrehold tillates kun
etter spknad til styret, underskrift fra narliggende leiligheter/oppgang og undertegning av borettslagets
dyreholdserklering.

Ved dyrehold gjelder falgende bestemmelser:

1. Det forutsettes at dyrets eier er kjent med politivedtektene angéende dyrehold og straffebestemmelsen
som gjelder for & holde dyr. Dyr skal alltid holdes i band innenfor borettslagets omréde.

2. Dyr ma holdes borte fra lekeapparater og sandkasser.

3. Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade dyret matte pafere person eller
eiendom, f. eks oppskraping av dgrer og karmer, skade pa blomster, planter, grgntanlegg m.v.

4. Kommer det inn skriftlige berettige klager over at dyrehold sjenerer naboer gjennom lukt, brak etc. eller
pé annen méte er til ulempe, f. eks. gir allergiske reaksjoner eller skaper redsel eller angst, kan styret
kreve dyret fjernet hvis ikke en minnelig ordning med klageren kan oppnas. | tvilstilfeller avgjer styret
etter forhandling med partene hvorvidt en klage er berettiget.

§ 13 Overlating av bruk

Overlating av bruk ma godkjennes av borettslagets styre. Andelseierne har ansvaret overfor borettslaget for alle
skader og ulemper som borettslaget eller beboerne fér av deres leietakere. Leietakeren ma ikke flytte inn for
godkjenning om overlating av bruk foreligger.

Se for gvrig Vedtekter for Manglerudvangen borettslag av 18.5.2006, punkt 4-2 om Overlating av bruk.

§14 Parkering

Det er ikke tillatt & parkere utenfor inngangspartiene, uten serskilt tillatelse fra styret.
Beboere som er tildelt biloppstillingsplass skal falge reglene som underskrives ved
kontraktinngaelse. Det er ikke tillatt med fremleie av tildelt biloppstillingsplass.

§ 15 Endring av husordensreglene

Husordensreglene kan endres av borettslagets generalforsamling. Vedtak om endring skjer med alminnelig
flertall av de avgitte stemmer. Forslag om endring av reglene ma sendes styret innen den frist som fremgar av
borettslagets vedtekter. Generalforsamlingen kan ikke behandle endringsforslag som ikke er nevnt i
innkallingen.



Vedtekter

for Manglerudvangen borettslag org nr 850 385 432

Vedtatt pa ordiner generalforsamling den 18.05.2006.
Endret pa ordiner generalforsamling den 25.04.2013.
Endret pa ordineer generalforsamling den 12.05.2020

Endret pa ordineer generalforsamling den 24.04.2022.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Manglerudvangen 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, forretningsfarsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslagets har forretningskontor i Oslo kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfarer.
2. Andeler og andelseiere

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

(2) Nar ikke annet falger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer som
er andelseiere i bolighyggelaget veere 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 en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:
1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,
4. selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat,
fylkeskommune eller kommune,
5. stiftelse som har til formél & 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 & eie inntil 2 %
av andelene.

(5) En kreditor kan eie én eller flere andeler i opp til to &r 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 bolighyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra far.
(7) En andelseier skal ved foresparsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

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

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

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

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

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

(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en 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.

2-3 Dyrehold
Det er ikke lov & holde hund eller Katt, eller dyr som kan sjenere andre.

Dette gjelder likevel ikke dersom god grunner taler for dyreholdet og det ikke er til ulempe
for de avrige brukerne av eiendommen.

For sgknad om dyrehold sendes styret, skal sgker skriftlig selv rette en foresparsel til aktuelle
beboere/andelseiere, der disse bes & komme med eventuelle innvendinger.

Ved et eventuelt dyrehold gjelder folgende bestemmelser:

1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angaende
dyrehold og straffebestemmelsene som gjelder for & holde dyr. Hunder skal
fores i band innenfor borettslagets omrade.

2. Eier av dyret ma fijerne ekskrementer som dyret matte etterlate pa
eiendommen.

3. Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade dyret matte
pafare person eller eiendom for eksempel oppskraping av darer og karmer,
skade pa blomster, planter, grentanlegg m.m.

4. Kommer det inn skriftlige berettigede klager over at et dyrehold sjenerer
naboer med lukt, brak etc. eller pa annen méte er til ulempe, for eksempel
gir allergiske reaksjoner eller skaper redsel eller angst, kan styret kreve
dyret fjernet hvis ikke en minnelig ordning med klageren oppnas. |
tvilstilfeller avgjer styret etter forhandling med partene hvorvidt en klage er
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berettiget.

3. Forkjgpsrett

3-1 Forkjgpsberettigede
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i bolighyggelaget — 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 forkjepsrett etter ansiennitet i borettslaget.

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren sammenhengende eid
flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av farste 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 forkjepsrett, mé overdra hele den andelen
naveerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhgrer
flere. Overfaring av andel etter at andelseier har benyttet forkjepsrett 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. Forkjopsrett kan likevel ikke gjares
gjeldende dersom andelen overfgres:

o pé skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

o ved oppher 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 3-1 far anledning til & gjere
forkjapsretten gjeldende og pa deres vegne gjare retten gjeldende innen fristen nevnt i pkt 3-
3(2), jf borettslagslovens § 4-15 farste ledd.

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

(3) Ved forhandsvarsel har borettslaget rett til & kreve et vederlag pé 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 p& annen lignende méte.

(5) Borettslagets krav om & gjare forkjopsretten 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 nzerstdende

Forkjgpsretten kan ikke gjeres gjeldende nér 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 sasken eller noen annen som de to siste rene har hart til
samme husstand som den tidligere eieren, til person som har leid boligen i kraft av & veere
arbeidstaker hos andelseier eller til person som har leid den bolig andelen na er knyttet til av
borettslaget. Forkjgpsretten kan heller ikke gjares gjeldende nar andelen overfares pa skifte
etter separasjon eller skilsmisse, eller ndr 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 méate veere til
skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre.

Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen dersom:

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

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal veere midlertidig borte som falge 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 seknad om godkjenning av bruker innen en
maned etter at sgknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren regnes som godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten
godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30
dagn i lgpet av dret uten godkjenning.

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



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

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

4-3 Bygningsmessige arbeider

(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfare tiltak p& 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 forutgéende samtykke.

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 egen inngangsder, derer og vinduer innvendig, rer, 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 nadvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rar, sikri
ngsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehar, varmekabler,
inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tap
et, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og
innvendige dgrer med karmer, inkludert egen inngangsdar.

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

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

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

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

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

(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfere vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i
boligen, selv om det skulle veert utfart 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 p& andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé utvendig vedlikehold
av vinduer.

(2) Felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gér gjennom boligen, skal
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til & fare 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 ytterdarer til boligen og reparasjon eller utskiftning av tak,
bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk og rer eller ledninger som er bygd inn i baerende
konstruksjoner med unntak av varmekabler.

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

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

(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.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader
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(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.

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

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

(5) Avregningen av

brenselsregnskapet for leiligheter i hayblokkene belastes/tilbakebetales til den/de som

star som andelseier pa avregningstidspunktet. VVed eierskifte er selger forpliktet til &

opplyse kjgper om at det ved avregningen av brenselsregnskapet kan palgpe kostnader

for foregdende ars forbruk.

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

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspélegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Pélegg om salg

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

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

7-3 Fravikelse

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

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og fire andre medlemmer med
to varamedlemmer.

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

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved
searskilt 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 avgjerelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer.

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mate s ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammatte
styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfert ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak
kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjor
mgteleders stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som inneberer en endring, mé
likevel utgjere minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels
flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. & gke tallet p& andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har vart
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjap av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget
4. & ta opp 1an 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, nér tiltaket farer med seg skonomisk
ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de &rlige
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) Ordinar generalforsamling skal holdes hvert &r innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinr generalforsamling holdes nér 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 ordinaer 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 &tte og heyst tjue dager. Ekstraordinar generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn
med kortere varsel som likevel skal vere pd minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis
skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) I innkallingen 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 veere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker
behandlet pa ordiner generalforsamling skal nevnes i innkallingen nr styret har mottatt disse
skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzr generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjerelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

- Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling

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 & 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 fores protokoll fra generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

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

(2) Med de unntak som falger 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 avgjeres saken ved loddtrekning.
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet
(1) Et styremedlem mé ikke delta i styrebehandlingen eller avgjarelsen av noe sparsmal der
medlemmet selv eller nzrstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk seerinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning p&
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller naerstéende eller om ansvar for seg selv
eller naerstaende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspalegg eller
krav om fravikelse etter borettslagslovens 8§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

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

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

11. 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) Falgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf
borettslagslovens § 7-12:

- vilkdr for & 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 falger 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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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten
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RUGVEIEN 40

Dato: 07.05.2025

Deres ref: Vi ref (Saksni): Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestlingsn. 86511629
850490

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.148 BNR. 275

Vi viser til bestilling av 20250507 for RUGVEIEN 40.

GNR. 148 BNR. 275
er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 25.11.1959.

Arealet for eiendommen, med til- og framéalinger fart i eiendomsregisteret i Oslo, er

43262 m?
Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Mélestokk= 1: 2000.

Eiendommen bestr av 1 teig.
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Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

SansBygg AS
Bjermerudveicn 24
1266 OSLO
Do 20,06 2011

Deses el Vir el gsaiunry HOR08464-7  Sakabeh Biegh Hagen Arkiknde: 531

Cppghs alitid ved henvendetic
Byggeplass:  RUGVEIEN &0 Eiendom: 1482750/
Tiltakshaver:  Manglesudvangen borettslag Adresse: Rugveien 38, 0679 OSLO
Soker: SansBygg AS Adresse:  Bjomerudveien 24, 1266 OSLO
Tiliakstype: Blokk/bygardiemassehus Tiltaksari:  Endring/reparasjon av

bygningstekniske installasjoner

FERDIGATTEST - RUGVEIEN 40
I, plan- og bygningsloven § 9%

Ferdj, s enter ing og pd g av 2t de jon; jfr. Plan- og bygningsloven
(pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og koniroll i byggesaker, SAK § 34.

Dhet fonitseties at produkier som er benyttet i byggverket innehar nedvendig produkigodkjenning, at
produktet tilfredsstiller gieldende norske forskrifiskrav og a1 produkisentifikatet samsvarer med de
produktene som faktisk har blitt montert.

Den fremingte dokumentasjon bekrefler at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
falger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt.
Ferdigattesien er betinget | disse forhold.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatglsen med senere tillegg.

Dretie vediaket kan piklages, Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av detie brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang.

Dersom sluttrapport for avfallshindtering ikke er innsend md dente sendes plan- og bygningsetaten snarest
for behandling. Krav om sluttrapportering vil vezre stilt i vediak om godkjenning av aviallsplan.

Flan- oy d U2 480 Bankgim: 6003.05 33900
Wahls gate |, 0157 Oalo Kundeseasoret:  2F48 1000 Ovgae 971 040823 MVA
Haks 353 Seatrum Telefaes 23451001

0102 Cslo s e ik kevmuns.no E-post. postmaiah Gpbe oslo kommune oo

Suksnr: 200008466-7 Side 2 av 2

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekier

Enhet for Enklere suker

Dette dok er elekt godkjent 20.06,2011 av:

Birgit Hagen = Sakshehandler

Mirfana Rakic - Enhetsleder

Kopiil:

Mangierudvangen b lag, Rugveien 38, 0679 OSLO, manglerudvangen@getmail.no
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

SansBygg AS
Bjornerudveien 24
1266 OSLO
Dato: 20.06.2011

Deres ref: Vir ref (saksnr): 2009084667 Saksbeh: Birgit Hagen Arkivkode: 531

Oppgis alltid ved henvendelse
Byggeplass: RUGVEIEN 40 Eiendom:  148/275/0/0
Tiltakshaver: ~ Manglerudvangen borettslag Adresse:  Rugveien 38, 0679 OSLO
Seker: SansBygg AS Adresse: Bjernerudveien 24, 1266 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: ~ Endring/reparasjon av

bygningstekniske installasjoner

FERDIGATTEST - RUGVEIEN 40

Jfi. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsloven
(pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34.

Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar nedvendig produktgodkjenning, at
produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de
produktene som faktisk har blitt montert.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
folger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt.
Ferdigattesten er betinget i disse forhold.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.

Dette vedtaket kan paklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang.

Dersom sluttrapport for avfallshandtering ikke er innsendt ma dette sendes plan- og bygningsetaten snarest
for behandling. Krav om sluttrapportering vil vere stilt i vedtak om godkjenning av avfallsplan.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 6003.05.58920
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Org.nr.: 971 040 823 MVA
Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe.oslokommune.no  E-post: postmottak(@pbe.oslo.kommune.no

Saksnr: 200908466-7

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter
Enhet for Enklere saker

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 20.06.2011 av:
Birgit Hagen - Saksbehandler
Mirjana Rakic - Enhetsleder

Kopi til:
Manglerudvangen borettslag, Rugveien 38, 0679 OSLO, manglerudvangen@getmail.no

Side 2 av 2



.................... Kontaktin ormasjo




094

Velkommen til

Nordvik
Dstensjo

Olaf Helsets vei 2, 0694 OSLO

Nordvik er eiendomsmegleren for deg som er mer
opptatt av bolig enn andre, og som setter kunnskap,
tillit og trygghet hgyt nar du skal selge eller kjgpe. Vi
kjenner @stensjg, Skullerud, Bogerud, Lambertseter,
Bgler, Oppsal, Manglerud, Bryn og Tveita godt, og vet
hva boligkjgperne i disse omradene er opptatt avi

valget av sitt nye hjem. Gjennom vdre digitale Igsninger

nordvikbolig.no/kontorer/ostensjo

skaper vi interessen du trenger for din bolig pd helt nye
mater, tilpasset de digitale mediene folk bruker i

boligjakten.

Ta gjerne kontakt for en boligprat, be om en

verdivurdering eller ta en titt pd boliger vi har for salg.

993 81521



9 storebrand

Bolighandel med Nordvik

Sok boliglan hos Storebrand

Som kunde i Nordvik kan du sgke om boligldn
hos var samarbeidspartner Storebrand, og

f& svar pd dagen. Med boligldn i Storebrand
kan du veere trygg pd& at du til enhver tid har
blant markedets mest konkurransedyktige
renter. Du vil bli tatt godt vare pd av et av
Norges beste servicemiljger innen bank.

Som kunde i Storebrand Bank far du en fast
kontaktperson & forholde deg til, som vil gi
deg gode rdd og god hjelp med kort svartid.

. Enkel sgknad -og etableringsprosess

. Svar p& dagen

. Fast kontaktperson & forholde deg til

. Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige betingelser

Ta kontakt pd telefon 915 08880.
Les mer og sgk om I&n pd storebrand.no/nordvik
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(%9) NORDVIK

Boligkjaperpakke -
Leilighet og fritidsleilighet

Er du klar for & realisere boligdrgmmen?
Med var unike Boligkjgperpakke far du den
tryggheten du trenger nar du kjgper ny
bolig. | samarbeid med Storebrand og Help
har vi skreddersydd forsikringspakker som

dekker alle dine behoy, slik at du kan nyte  Eksklusivt
din nye bolig uten bekymring for for Nordviks

uforutsette hendelser.

Boligkjeperpakke Leilighet

For eiendommer med felles bygningsforsikring

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand
Flytteforsikring med 1 ars varighet

Innboforsikring Super med 3 maneders
varighet

Pris andelsleilighet: 9 300,-
Pris selveierleilighet: 12 700,-

Boligkjgperpakke Leilighet +
For eiendommer med felles bygningsforsikring.
Denne pakken kan ikke kjgpes for fritidsleiligheter

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

Flytteforsikring med 1 &rs varighet
Innboforsikring Super med 3 maneders
varighet

Renteforsikring med 9 maneders
varighet (3 maneders karenstid)

Pris andelsleilighet: 12 300,-
Pris selveierleilighet: 16 700,-

Boligkjeperforsikring fra Help kan ogsé kjgpes separat og kommer da sammen med kostnadsfri
flytteforsikring fra Storebrand. Andelsleilighet/aksjeleilighet: 8 400,- Selveierleilighet: 11800,-

Q%) Storebrand

Scann QR-koden og les mer
om forsikringene
fra Storebrand.

C'HELP

Scann QR-koden og les mer
om boligkjgperforsikringen
fra HELP.

35 % rabatt pa hus- og innboforsikring ved inngéelse av ny forsikringsavtale etter at den inkluderte
3-maneders perioden er utlgpt. Gunstige priser for gvrige skadeforsikringer i Storebrand.

Mer informasjon om forsikringen, hvem som formidler den og klageorganer

Vilkar for Storebrand Forsikring - Storebrand:
https:/www.storebrand.no/privat/forsikring/forsikringsvilkar

IPID - Insurance product information document - Storebrand:
https:/www.storebrand.no/privat/forsikring/ipid

Klageorgan
Dersom du ikke er forngyd med avgjgrelsen i din sak eller gnsker a rette en klage som omfatter
forsikringsavtalen din, finner du det du trenger & vite om klagemuligheter her:

Boligkjeperforsikring levert av HELP:
https:/help.no/selskapet/klageadgang

Forsikringer levert av Storebrand:
https:/www.storebrand.no/infosider/kontakt-oss/privat/klage-eller-reklamasjon

Forsikringene i pakken kan kjgpers szerskilt

Dersom du ikke @nsker var pakkelgsning, kan Boligkjeperforsikring og renteforsikring kjgpes alene via
eiendomsmegleren i Nordvik. Gi i s& fall beskjed til din eiendomsmegler om at du gnsker & kjgpe forsikringen
for seg. Dette gjelder ogsa de @vrige produktene i pakken, men da méa du kontakte Storebrand direkte.

Garantiordning for skadeforsikring
Storebrand er medlem av garantiordningen for skadeforsikring, se lov av 10 april 2015 nr. 17 kap. 20A om
finansforetak og finanskonsern.

Ordningen skal veere en trygghet for sikrede dersom Storebrand ikke kan betale det de plikter i
henhold til inngatte skadeforsikringsavtaler.

Garantiordningen dekker opptil 90 % av hvert enkelt krav. Krav etter forsikringer som gjelder bolig og
tvungen ansvarsforsikring skal likevel dekkes med 100%. Garantiordningen dekker ikke forsikringskrav
utover 20 millioner kroner for hvert krav for hver sikret for hvert skadetilfelle. For nsermere detaljer henvises
det til finansforetaksloven.

HELP er medlem i garantiordningen for skadeforsikring i Norge. For naermere informasjon om
garantiordningen se forskrift om finansforetak og finanskonsern av 09.12.2016 (FOR-2016-12-09-1502).

Pris
Prisen for forsikringene legges til kigpesummen for boligen, s du far ingen egen regning for
pakken. Pris for pakken gjelder for perioden oppgitt i pakkeinformasjonen over.

Forsikringene blir ikke fornyet.

Du kan kjgpe hus, hytte og innboforsikringen separat etter at 3 maneders perioden er utgatt. Du vil motta
informasjon om dette far utlgpet av forsikringsperioden.

Q%) Storebrand C HELP

HELP Forsikring AS

Besgksadresse: Essendropsgate 3,0368 Oslo
Postadresse: Postboks 1870 Vika, 0124 Oslo
Telefon: 22 99 99 99

Organisasjonsnummer: NO 981877 888

Storebrand Forsikring AS

Besgksadresse: Professor Kohts vei 9, Lysaker
Postadresse: Postboks 500, 1327 Lysaker
Telefon: 915 08 880

Organisasjonsnummer: NO 916 300 484



Oversikt over lgsore og
tilbehor 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 andelerii
borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal
eiendommen, ndr annet

ikke er avtalt, overdras med
innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet
offentlig vedtak skal fglge
med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten
er fastmontert eller er saerskilt
tilpasset bygningen, jf. avhl.

& 3-5. Loven inneholder ingen

detaljert oversikt over hva som
omfattes av «innredning og
utstyr», og over hva som skal
regnes som «fastmontert eller
saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale

hva som skal fglge med
eiendommen ved salg.
Bransjens liste over lgsare
og tilbehgr som skal fglge
med eiendommen, er en del
av avtalen mellom kjgper
og selger dersom ikke annet
er opplyst i salgsoppgaven,
kigper har tatt forbehold i
bud eller avtale p&d annen
mdte er inngdtt. 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 gjenveerende
leverandgrgaranti.

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

1. HVITEVARER medfglger
der dette er spesielt angitt i
salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER
folger med uansett festemdte.

3. VARMEKILDER, slik som
ovner, kaminer, peiser,
varmepumper og panelovner,
fglger med uansett
festemdte. Frittstédende
biopeiser/varmeovner og
terrassevarmere medfglger
ikke. Det fglger ikke med
varmekilder i rom som ikke
har vegg- eller fastmonterte
varmekilder pd 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 ogsd punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/
UTSTYR.

Badekar, dusjkabinett,
dusjvegger, alle fastmonterte
speil og hyller, fastmonterte
glass- og hadndkleholdere,
herunder handklevarmere
samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP
medfglger, selv om disse

er Igse. Fastmonterte
garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i
garderobeskap, for eksempel
Igse eller fastmonterte
tradkurver, hyller, stenger og
lignende, medfglger.



7. KIOGKKENINNREDNING
medfglger, herunder ogsd
dpne, fastmonterte hyller og
Igs eller fastmontert kjgkkengy.

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
SMARTHUSLGSNINGER 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 SOPPELKASSER
og eventuelt holder/hus til
disse medfglger.

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTENDGRS INNRETNINGER
slik som flaggstang,
fastmontert tarkestativ, 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
medfglger ikke.

16. FASTMONTERT
VEGGLADER/LADESTASJONTIL
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 pdbudt.
Lgse stiger medfglger ikke.

20.
BRANNSLUKNINGSAPPARAT,
BRANNSLANGE og
ROYKVARSLER medfglger der
dette er pdbudt. Det er eier

og brukers plikt til & se til at
utstyret forefinnes p& enhver
eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette
derfor alltid fglge med ved
salg av eiendom.

21. SAMTLIGE NGKLER til
eiendommen som selger eri
besittelse av skal overleveres
kjgper pd overtakelsen,
herunder ngkler til eventuelle
boder, uthus, garasjeportdpner
e.l. Lases boder, uthus e.l. med
hengelds, skal 1&s og nagkler til
disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER,
bodhyller, lagringshyller og
oppheng til bildekk medfalger
séfremt de er fastmontert.

Planter, busker og treer

som er plantet pd tomten,
eller fastmonterte kasser

og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i
handelen.



Forbrukerinformasjon om budgivning

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

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

eiendomsmeglingsloven § 6-8.

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

For det legges inn bud p& eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFORING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse
videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé elektroniske
meldinger som e-post og SMS nér informasjonen i disse er
tilgjengelig ogsa for ettertiden.

Kravet til skriftlighet gjelder ogséd budforhgyelser, og motbud
(bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For formidling
av bud til selger skal megler innhente gyldig legitimasjon

og signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt for budgivere som benytter e-signatur som f.eks.
BanklID eller MinlID.

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

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

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

andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud

overfor selger, nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 3.

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende
for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med mindre budet

- A
‘l FORBRUKERRADET

for denne tid avslas av selger eller budgiver far melding om
at eiendommen er solgt til en annen. Man bgr derfor ikke gi
bud pa flere eiendommer samtidig dersom man ikke gnsker &
kjope flere enn en eiendom.

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

v pan i‘
i gurvrcmegla e orbangd FIENOOM NOEn]

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

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

m Advokatforeningaen



Budskjema i

Adresse: Rugveien 40 0679 OSLO

Betegnelse: Gnr 148, bnr 275 i Oslo kommune

Undertegnede gir herved bud pd kr. Skriver
+ offentlige avgifter og gebyrer, eventuell fellesgjeld, samt gvrige omkostninger i henhold til salgsoppgave

Budet er bindende til dato kl. @Dnsket overtakelse:

Budet gis med fglgende forutsetning:

[] Uten forbehold ] Annet:

Finansieringsplan - Megler gis fullmakt til & kontrollere finansieringen

Oppdragsnummer: 18-0008/26

Husk & legge ved gyldig legitimasjon pd alle budgivere.
Bud som inngis uten gyldig legitimasjon har megler rett til
& unnlate & formidle budet etter eiendomsmeglerforskriften
§ 6-3

Sum: Sign:

Egenkapital:

Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)

Til sammen:

O Egenkapital ved salg av egen bolig. [J Bankinnskudd [] Annet

«Budgiver er kjent med «Forbrukerinformasjonen om budgivning» som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi pdtar meg/oss.
Budet er bindende for budgiver nar det er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende for begge
parter ndr selger har akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave
med vedlegg fgr budgivningen og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi & opplyse dette

til megler senest ved oversendelse av bud.»

Budgiver

Navn 1: Personnr:

Navn 2: Personnr:

Adresse: Postnr/poststed:

Mobil: Mobil 2: TIf jobb: Fax:
Sted: Dato: Kl: Underskrift:

[[]Jeg er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet (forbruker)
[JJeg er en fysisk person som handler som ledd i naeringsvirksomhet

Bruk gjerne dette feltet

Bruk gjerne dette feltet







nordvikbolig.no



