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Salgsoppgaven produsert 14. oktober 2025

ldylliske Malerhaugen Hageby

Prisantydning
Fellesgjeld
Ombkostninger
Totalpris
Fellesutgifter pr. mnd
BRA-i

Totalt BRA

Soverom

7500 000,-
148 262,-
14 193.-
7662 455,-
4180,

51 kvm

84 kvm

1

Boligtype
Eieform

Byggedr

Telefon

E-post

Aksjeleilighet
Aksje
1924

97193210

d.jensen@nordvikbolig.no
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Kort fortalt

Nordvik har gleden av & presentere en unik mulighet til & fa seg en av de flotte
eiendommene i Lensmann Hiorts Allé 17 pa Malerhaugen. Her far du en

hagebyfglelse du ikke finner mange steder i Oslo! Dette er en grgnn oase, neert

byen, og med kort avstand til offentlig transport og godt utvalg av servicetilbud.

Dette er en meget sjelden mulighet til a kjgpe en attraktiv hagebyleilighet med
stort utviklingspotensial, herunder muligheten til & selv kunne "designe" og
utforme deres dreammehjem.

Stort potensial med farste etasje pd 51 kvm. og underetasje pd ca. 33 kvm.

Om det er gnskelig & bli satt i kontakt med arkitekt eller bank i forhold til

finansiering, gi beskjed til megler.

Konferer med megler om hvordan andre tilsvarende leiligheter i boligselskapet

har Igst underetasjen.
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Arealer og innhold

BRA-i: e Beskrivelse Areal .
1. etasje:
. 1 BRA-i: 51 kvm. Bad, entré, kjokken, soverom, stue
BRAe: S Total BRA: 51 kvm.
Totalt BRA: 84 kvm

Kjeller:
BRA-e: 33 kvm. 3 Kkjellerboder, gang
Total BRA: 33 kvm.
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Nokkelinformasjon

21-0262/25

Aksjeleilighet (Aksje)

June Gimnes

Linda Christin Sveberg Gimnes

7 500 000,- (Prisantydning)
148 262,- (Andel av fellesgjeld)

7 648 262,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Ombkostninger:

4150,- (Pantenotering kjgpers pant aksje)
10 043,- (Transportgebyr for aksjer)

9 300,- (Boligkjgperpakke* (valgfritt))

14.193,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperpakke))
23 493,- (Omkostninger totalt (med Boligkjsperpakke))

7 662 455,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten Boligkjgperpakke))
7 671755, (Totalpris inkl. omkostninger (med Boligkjgperpakke))

Informasjon om boligen

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

1924

BRA-i: 51 kvm
BRA-e: 33 kvm
Totalt BRA: 84 kvm

Beskrivelse:

Areal

1. etasje:

BRA-i: 51 kvm. Bad, entré, kjgkken, soverom, stue
Total BRA: 51 kvm.

Kjeller:
BRA-e: 33 kvm. 3 kjellerboder, gang
Total BRA: 33 kvm.
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Informasjon om boligen

Velkommen til Lensmann Hiorths allé 17 og en sjelden anledning! Dette er en lys og
pen hagebyleilighet som pr. i dag bestdr av l.etasje og del av underetasje, uten
intern forbindelse. De fleste andre tilsvarende leiligheter i byggeselskapet har
etablert trapp ned til underetasjen fra farste etasje og innredet underetasjen med

soverom og gang. Noen har ogsd valgt & lage bad eller we i underetasjen.

Om det er gnskelig & bli satt i kontakt med arkitekt eller bank i forhold til

finansiering, gi beskjed til megler.

Malerhaugen er et etablert og populaert boligomrade med kort vei til offentlig
transport, servicetilbud og grenne parker. Nabolaget er kjent for sitt gode bomiljg

og trivelige naboskap - her vil bdde sma og store trives.

l.etasje

Etasjen er innredet med separat kjgkken, stue, soverom, bad og entre. Enkelte
andre tilsvarende enheter har dpnet opp mellom stue og kjgkken og som regel
hatt alle soverom i kjeller. Om det skal dpnes opp mellom kjskken og stue, ma det

farst sgkes om tillatelse til Plan- og bygningsetaten (PBE).

Etasjen er nylig blitt oppgradert med nytt gulv med avretting under og nymalte

overflater. Dette gir et flott utgangspunkt.

Underetasje

Etasjen er i dag innredet som en rdkjeller med flere boder. Dette gir rikelig med
oppbevaringsplass. Som beskrevet over er dette et areal med utviklingspotensial.
Om det er gnskelig & utvikle etasjen til rom for varig opphold, md det sgkes opp
bruksendring til PBE og styret. Malerhaugen byggeselskap har falgende

bestemmelser som ma fglges:

« Utbyggingen og arealbruken skal godkjennes av styret og ngdvendige offentlige
instanser.

« Alle kostnader ved utbyggingen og andre utgifter i denne forbindelse tilfaller
utbygger, herunder kostnader knyttet til drenering, og kostnader utover det som
er rimelig for tiltak mot

radonstrdling.

Ved utbygging av loft-/kjellerarealer m& aksjoneser som foretar loft-

/kjellerutbygging forplikte seg til & oppfylle falgende krav:

 Inngd skriftlig avtale med selskapets styre vedrgrende utbyggingen. Avtalen skal
inneholde oppstart- og ferdigstillelsestidspunkt.

« | byggeperioden forplikter aksjonaerene seg til & stille bank-/forsikringsgaranti
overfor selskapet vedrgrende ferdigstillelse av arbeidet som bergrer tak, fasade
og aksjonaerenes gvrige interesser i husets fellesarealer inne og ute.

« Ved utbygging til bolig i kjeller skal vinduene oppfylle gjeldende forskrifter
vedrgrende lysforhold. De nye vinduene md plasseres der de eksisterende stdr
(dvs. midtstilt). Vindusstarrelsen skal vaere 80 x 60 cm, alternativt 90 x 0 cm
(remningsvindu).

« Ved utbygging fra leilighetene til henholdsvis loft/kjeller skal det bygges intern
adkomst mellom etasjene.

« Utbygger plikter & innhente Plan- og bygningsetatens godkjennelse og
fremlegge denne for styret fgr utbyggingsarbeidet igangsettes. Utbygger plikter
ogsd 4 levere ferdigstillelsesattest fra Plan- og bygningsetaten sd snart arbeidet
er ferdig.

 Arbeidet skal utfgres fagmessig.

Se vedtekter § 4.5.



Malerhaugen byggeselskap disponerer parkeringsplassene i stikkveien rundt Lena
Hiorths Plass. Disse kan beboere benytte uten kostnad. Det er et fgrstemann til

mglla-prinsipp som gjgr at man ikke er garantert parkering.

For gvrig er det beboerparkering i omradet. Ved anskaffelse av beboerparkering
kan man parkere dggnet rundt - ogsd utover det som er maksimal parkeringstid -

pd parkeringsplasser regulert til beboerparkering.

Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo,
Grunerlgkka og Sagene, parkeringssone A, B, C, D og E:

Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 6.200 kroner for ett ar
Motorsykkel og moped: 3.100 kroner for ett ar

El-bil : 2.090 kroner for ett ar

El-motorsykkel og el-moped: 1.045 kroner for ett ar

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

parkering/parkering/beboerparkering/.

Vedlikehold i Malerhaugen byggselskap:

2011: Takutskiftning LHA 18

2012: Gjennomfgrt anbudsrunde for felles avtale for raykvarslere og
pulverapparateri alle leiligheter. Leverandgr: Aktiv Brannvern AS.

2013: Piperehabilitering. To tak ble skiftet (LHA 14 og LHA 15). Utfgrt radonmdling i
1. etasje og kjeller. Drenering i LHA14.

2014: Takutskiftning LHA 21

2015: Utskifting av rgri LHA 21.

Informasjon om boligen

2016: Maling av alle trehus. Utskiftning av darlige bord og vindskier.
Forundersgkelser og tilstandsrappport av rgr frem til kommunalt forgreningspunkt.
2017: Rerfornying fra felles forgreiningspunkt og til pdkobling til det kommunale
systemet. Sjekk av brannvernutstyr i bade fellesarealer og private leiligheter i regi
av Aktiv Brannvern. Nye rgykvarslere og fungerende pulverapparat ble sgrget for i
oppganger og kjeller, mens i de private leilighetene ble det forsikret at det var en
fungerende rgykvarsler og et fungerende pulverapparat per leilighet.

2018: Bygget ny trapp ned til Malerhaugveien. Bygget stgttemur bak en bod og
laget nytt bed.

2019: Drenering av LHA19. (ikke rundt hele huset). GET installerte nye kabler for
bedre internettkapasitet.

2022: Drenering av LHA17. Utskifting av blikkenslagermateriale rundt vinduer og
vannbrett pd murhus.

2023: Bytte av infrastruktur til internett (Telia). Installasjon av ekspansjonskar
grunnet hgyt trykk (Sgstrene Amundsen Rgrleggerbedrift). Kartlegging av
stoppekraner (Eilertsen rgrservice).

2024: Utbedring av takbeslag LHA 16 (Kaasa Bygg & Eiendom).

2024-2025: Utbedring av avigpsrgr langs LHA 19-11

Selgers egenerklaeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven. Interessenter

oppfordres til @ gjennomgd dette naye.

Falgende opplysninger er spesielt viktig &@ merke seg:

- Vet du om det har det blitt utfert arbeid pad bad/vatrom, enten i din eller
tidligere eiertid?

Svar: Ja, fagleert. Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: flislagt bad 2009 Jan

Holsten, vedlikeholdsetterslep as.
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Informasjon om boligen

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

Svar: Ja, faglaert. Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Jan Holsten.

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

Svar: Ja

Foreligger det en samsvarserkleering?

Svar: Ja

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Elektro 365 as

- Vet du om det er eller har veert problemer med mur/pipe/ilsted, for eksempel
ddarlig trekk, sprekker, pdlegg, fyringsforbud eller liknende?

Svar: Nei. Eventuell kommentar: Har ikke veert i bruk pd mange ar.

- Vet du om det er feil/utettheter i tak, terrasser/ fasade/ vinduer/ garasje,

og/eller er det synlige skader?

Svar: Ja. Beskriv: Vinduer.

Erik @yum

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Utvendig:

Vinduer: 1. etg.: 2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene apner horisontalt.

Vinduene er stemplet med produksjonsdr 1975.

Kjeller: Gamle dobbelglassvinduer i trerammer. Vinduene er topphengslede.

Ukjent eksakt alder.

Det er ikke mulig & sjekke eventuelle mangler med vindtetting og isolering uten &

fierne listverk. (Det utfgres ikke inngrep pd denne type undersgkelser).

Dgrer: 1. etg.: Hagedgr (toflgyet) med glassfelt. Dgren er produsert i 2014. NB. Det
er ikke trapp pa utsiden. Malt og profilert inngangsdgr. Daren er brann- og
lydklassfisert. (B 30 og 35 db).

Innvendig:

Etasjeskille/gulv mot grunn: Boligen har etasjeskille i trebjelkelag. Det er opplyst at
gulvet er avrettet i forbindelse med at nytt gulv er lagt i 2025. Det er utfert
malinger med laservater over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er ikke mdlt avvik utover toleransekravene
angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600). Mdlinger er utfgrt i soverom og i stue.

Kjeller er ikke malt.

Mdlinger i soverom: 1 mm. over 2 meter og ca. 0 mm. gjennom hele rommet. Stue:
4 mm. over 2 meter og ca. 0 mm. gjennom hele rommet. Andre plasseringer av

laser kan gi andre resultater.

Pipe og ildsted: Pipelgp i tegl. Innsatspeis i stuen med glassdgr. Peisplate i stein.

Nyere feieluke/sotluke lokalisert i kjelleren. Det er utfgrt piperehabilitering i
aksjelaget av Piperep AS i 2013 i fglge aksjelagets oversikt over utfgrt vedlikehold.
Det er usikkert hva som konkret er utfgrt, men det er ikke montert nye rgykrar i

dette bygget.



Det foreligger ingen informasjon om mangler eller pabud (som for eksempel
fyringsforbud). Selgere har ikke bodd i leiligheten og kjenner ikke til om det er
problemer knyttet til bruk.

Rom Under Terreng: Det er ikke utfert hulltaking i kjelleren. Dette fordi
kjellermuren er direkte tilgjengelig. . Det er derfor utfgrt fuktsgk direkte p&
overflater (ikke det samme som fuktmaling) med Protimeter Surveymaster og
visuelt sett og luktet etter fukt/misfarging/mugglukt. Det er noen mindre utslag

pa fukt ned mot gulvet. Oppover veggen er det avtagende utslag.

Vaeret pd befaringen er sol og tgrt hgstveer. Kjellerrom er generelt en
risikokonstruksjon og man bgr falge med pd om det oppstar misfarging etc pa
vegger og gulv. Ved eventuelt & kle inn vegger med gipsplater etc. mister man
muligheten til enkelt & inspisere. God ventilering i kombinasjon med oppvarming
er med pd & holde kjellere tarre. | tillegg ma drenering og fuktsikring utvendig

veere i orden.

Tomteforhold:

Byggegrunn: Det er ukjent byggegrunn.

Fuktsikring og drenering: Selve dreneringen er ikke tilgjengelig for inspeksjon og
vurderingen baseres pd eventuelt synlig fuktsikring i form av eksempelvis
knotteplast og alder hvis kjent. Det er synlig knotteplast med klemlist pd muren

utvendig.

| falge aksjelagets oversikt over utfgrt vedlikehold er det utfgrt "Drenering kjeller
av nummer 17 " i 2022. Arbeidene ble utfgrt av AL Maskin AS.

Informasjon om boligen

Grunnmur og fundamenter: Grunnmur i betong. Det er inspisert etter synlig

misfarging, sprekker/riss etc. Muren er tilgjengelig innvendig.

Terrengforhold: Opparbeidet eiendom med plen, busker, gangarealer og bed.

Fallforholdene pd terrenget inntil huset er visuelt vurdert til vaere omtrent i vater.

TG2

Vinduer

Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. Noe mindre forekomst av
rdte pd spile pd stuevindu. Sprekk i glass i ett vindu i kjelleren. Ett vindu er kun i
enkelglass.

Konsekvens/tiltak: Det md pdregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma
skiftes ut. Konsekvensen av manglende vedlikehold kan vaere forkortet levetid og
problemer med bruk. Normalt vedlikehold som maling, smaring av bevegelige

deler anbefales som del av normalt periodisk vedlikehold.

Andre utvendige forhold

Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler
i bygget.

Konsekvens/tiltak: For & lukke avviket ihht NS 3600.2018 mé& det utarbeides en
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da dette er opp

til borettslag/sameie & rekvirere er kostnadsestimat ikke satt.

Radon
Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

Konsekvens/tiltak: Det bgr gjennomfares radonmalinger.

Pipe og ildsted
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Informasjon om boligen

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd pipe. Det er ikke kjent hva
slags konkrete vurderinger som er gjort av Piperep AS i sin tid, om det har veert
kostnadsvurderinger eller tekniske vurderinger som har vaert styrende.
Konsekvens/tiltak: Ta kontakt med aksjelaget for mer utfyllende informasjon.

Uansett er det aksjelagets ansvarsomrdde & holde piperi hevd.

Rom Under Terreng

Det er mdlt noen forhgyede verdier med fuktindikator ned mot gulvet.
Skjgnnsmessig er utslagene ikke spesielt store og ganske vanlig i eldre bygg.
Arsaken kan veere oppsug fra grunn under kjellermuren og/eller svikt i utvendig
fuktsikring.

Konsekvens/tiltak: Ut fra denne ene malingen sd konkluderes med at umiddelbare
tiltak ikke er ngdvendig sd lenge kjelleren holdes temperert og ventilert. Utslagene
viser et visst fuktniva, men ikke spesielt hgyt. Men likevel anbefales & overvake
over tid. Man kan utfgre fuktmalinger i betong. Da mé& det bores i betongen,
gjerne flere steder, s md det settes inn sensorer som bgr std i minst 48 timer fgr

mdleverdier leses av. Dette kan gi et mer utfyllende bilde.

1. etasje - Bad - Overflater Gulv

Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pd vatrommet hvor vann
ikke vil ga til sluk. Det er pdvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift
pd byggetidspunktet. Det er pdvist sprekker i fliser. Det er mdlt motfall (fall vei) i
omrdadet ved wc. Ved normal dusjing gdr vannet mot sluket.

Konsekvens/tiltak: Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone vil ikke ha
en naturlig vei til sluket. Dette kan fgre til at vann samler seg pd gulvet og
potensielt renner ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen. 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. Flis bgr byttes hvis mulig. Dt

forutsetter at man finner samme type flis. Det er alltid en viss fare for & skade
underliggende konstruksjon nadr man tar opp flis. Det anbefales & engasjere

fagfolk ved eventuell utbedring.

Ved fremtidig rehabilitering ma fallforholdene utferes etter gjeldende krav.

1. etasje - Bad - Sluk, membran og tettesjikt
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd membranlgsningen. Ukjent
membranlgsning i vatsoner pd veggene. Det er ikke fremlagt dokumentasjon pa

utfgrelse som sjekklister fra entreprengr etc.

1. etasje - Bad - Saniteerutstyr og innredning

Det er pdvist skader pd innredning. Delaminering pd servantskapet mot dusjen.
P&dbegynnende krakellering i emaljen i servanten.

Konsekvens/tiltak: Riss er vanligvis overfladiske skader i servantens overflate eller
glasur. Konsekvensene av riss er hovedsakelig kosmetiske. Delaminering i dette
tilfellet er vurdert som estetisk. Skapet fungerer og kjgpere ma selv vurdere behov

for bytte av skap.

1. etasje - Bad - Ventilasjon

Rommet har kun naturlig ventilasjon. Rommet har kun naturlig avtrekk, NS 3600
som er gjeldende fagstandard, krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 1.
Konsekvens/tiltak: For @ oppnd TG 1 pd dette punktet er det et krav at det er
vifteavtrekk. De fleste borettslag/sameier tillater ikke at den enkelte beboer
utfgrer inngrep pd kanalanlegget da dette kan gdelegge ventileringen for andre

tilkoblede leiligheter. | praksis er dermed avviket ikke mulig & rette.

1. etasje - Bad - Tilliggende konstruksjoner vatrom

Badet er rundt 20 ar. Grunnet forventet gjenvaerende brukstid og fuktutsatt



konstruksjon utlgser dette punktet TG 2 pd tross av gjennomfgrte fuktsgk uten

fuktfunn ved befaring.

Dette punktet har sammenheng med andre bygningsdeler for badet, spesielt
nevnes alder pd membran/tettesjikt.
Konsekvens/tiltak: Sgrg for at badet er ventilert og oppvarmet. | tillegg vil

installering av dusjkabinett gi god kontroll med dusjvann.

1. etasje - kjgkken - Overflater og innredning
Bruksslitasje i benkeskap, pd koketopp og front pd stekeovn i tillegg til ordinaere
alderstegn. Det er en sprekk i kummen.

Konsekvens/tiltak: Kjgpere ma selv vurdere behov for bytte av innredning/kum.

1. etasje - kigkken - Avtrekk

Eldre ventilator. Det mangler filter oppunder ventilatoren. Generell bruksslitasje.
Konsekvens/tiltak: Ventilator naermer seg bytte, men bgr rengjgres. Filter bar
monteres med mindre dette er borte. Det kan veere vanskelig & finne samme type

filter.

Vannledninger

Vurdering er basert pd alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn
halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er nd ingen
symptomer pd funksjonssvekkelse, men vaer oppmerksom pd at dette er en
risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak: Overvdk tilstanden jevnlig. For & @ tilstandsgrad 0 eller 1 md&
rgranlegget skiftes ut, men tidspunktet for ndr dette er ngdvendig er vanskelig d si

noe om. Ved renovering, pdse at reranlegget dokumenteres av fagperson.

Informasjon om boligen

Ventilasjon

Det er pdvist mangelfull ventilasjon pad ett eller flere rom i boligen. Soverommet er
ikke ventilert utover dpning av vindu.

Konsekvens/tiltak: Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle

oppholdsrom som ikke har det.

Varmtvannstank

Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende Igsning
fra varmtvannstank. Det er ikke pdvist tilfredsstillende el-tilkobling av
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift. Berederen er koblet til stikkontakt.
Stikkontakt er ikke godkjent med dagens regler pd beredere over 1500 W. Dagens
regler krever direkte tilkobling til nettet. Gjeldende regler kom i 2008 og ble
revidert i 2014.

Berederen er sannsynligvis eldre enn 20 d&r. Dette skal i denne sammenhengen
vurderes som avvik med kort gjenveerende levetid.

Konsekvens/tiltak: Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende
forskrift. Det bgr etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved
varmtvannstank. Berederen fungerer, men med alder gker ogsd risikoen for at

berederen kan streike.

Elektrisk anlegg

En gjennomgang av det elektriske anbefales grunnet manglende historikk og
dokumentasjon (samsvarserklaering) pd anlegget. (Ved eventuell el- sjekk
anbefales denne utfert etter NEK 405). Kontakt registrert elektroinstallatgr.
Generell kommentar: | fglge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis
opplysninger om inspektgrens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke

utdannet innen elektrofaget.
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Informasjon om boligen

Grunnmur og fundamenter
Grunnmuren har sprekkdannelser. Sprekk/riss i muren under vindu. Om

sprekken/risset er gjennomgdende er ikke mulig & sjekke.

Konsekvens/tiltak: Sprekker/riss kan gi gkt fare for fukt hvis de er gjennomgdende.

| de tilfellene er det viktig at utvendig fuktsikring og drenering er i orden. Sprekker

og riss bgr tettes.

Terrengforhold

Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter
for stgrre vannansamlinger.

Konsekvens/tiltak: Det bgr foretas terrengjusteringer ved eventuelle
oppgraderinger av f.eks. drenering. Umiddelbare tiltak vurderes ikke som

presserende. Se illustrasjon.

Integrerte hvitevarer medfglger.

Ved gnske om at vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper eller
lignende lamper som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt skal falge med i
handelen, md det tas forbehold om dette ved inngivelse av bud. Det samme

gjelder brunevarer.

Vedlagt salgsoppgaven fglger NEF sin standardliste "Oversikt over Igsgre og

tilbehgr". Med mindre annet fremkommer av salgsoppgaven gjelder denne listen.

Dersom det er noe i overnevnte liste som ikke finnes pd eiendommen, vil det heller
ikke medfaglge. Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen
form for garantier, utover eventuell gjenvaerende leverandgrgaranti. Hull og

merker etter feste av innredning og utstyr som ikke fglger med, aksepteres av

kjgper.

Med godkjenning fra styret kan en aksjeeier overlate bruken av hele boligen til
andre. Ndr det gjelder utleie av bolig kan denne gjelde for inntil tre dr, dersom
aksjeeieren selv, ektefellen

eller slektninger i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren
eller ektefellen, har disponert boligen i minst ett av de siste to drene. Godkjenning
kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken gnskes overlatt til gir saklig
grunn til det, eller dersom vedkommende ikke fyller kravene til & veere aksjeeier.

Selskapet kan maksimum leie ut 5 leiligheter om gangen.

Kortidssutleie, her definert som utleie med varighet under 90 dager per
kalenderdr og at man selv ikke bor i leiligheten i perioden, md& godkjennes med
samtykke fra de andre enhetenei

huset, og styret md underrettes.

En aksjeeier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen til

andre dersom

- aksjeeieren skal veere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdannelse,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner

- et medlem av brukerhusstanden er aksjeeierens ektefelle, eller slektninger i rett
opp eller nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen

- det gjelder bruksrett som noen har krav pd etter ekteskapsloven § 68 eller

husstandsfelleskapsloven § 3 annet ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken gnskes overlatt

til gir saklig grunn til det.



Har selskapet ikke svart pd sgknad om godkjenning av brukeren innen seks uker

etter at sgknaden er kommet frem til selskapet, er brukeren @ anse som godkjent.

Energi og oppvarming

G - rad

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. Megler har intet ansvar for informasjon som fremgdr av energiattesten.

Elektrisk.

Boligen har hatt gjennomsnittlig forbruk pd 8 700 kWh per d@r. Energiforbruket vil

variere fra husstand til husstand.

@konomi

Kr 4186,- pr. mnd.
Inkluderer: Bygningsforsikring, grunnpakke fra Telia pd tv og internett,
forretningsfarsel, generell drift og vedlikehold i boligselskapet, renter og avdrag

andel fellesgjeld.

Herav:
Pr. dags dato
Lan: 719,97

Informasjon om boligen

Boligleie: 2 956,72
Kabel-tv: 509,00

Felleskostnadene kan bli besluttet gkt etter utarbeidelse av salgsoppgaven

Primaerbolig: Kr 1105 953,- pr. 2023

Sekundaerbolig: Kr 4 423 812,- pr. 2023

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.

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.

Leveres via Telia gjennom boligselskapet.

Det kan velges mellom 3 ulike pakker i Flex-avtalen som byggesiskapet har:

- Grunnpakke pd 50 internett hastighet og 50 TV poeng
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- 750 internett hastighet uten TV hus. Vedlikehold/fornyelse av denne er ogsd den enkelte aksjonaers ansvar. |
- 10 TV poeng uten internett tillegg har aksjonaerene i de enkelte hus ansvaret for vedlikeholdet/fornyelse av
felles uteareal i tilknytning til hvert hus. Det skal vaere tillatt & bevege seg fritt
Aksjeselskapet rundt de enkelte hus primaert langs husveggen der det er mulig.
- Ved oppsetting av utepeis, platting, utekjskken, levegg, gjerde eller lignende

» . skal skisse godkjent av bergrte parter (tilstgtende hager og naboer) oversendes
- Leiligheten er tilknyttet AS Malerhaugen Byggeselskap . . .
. . . . . o styret for godkjenning fgr igangsettelse.

- Aksjeboligmodellen innebaerer at aksjelaget eier eiendommen, mens aksjeeierne . ) .
Beboerne plikter & holde egen hageparsell i orden.

eier aksjer som gir leierett til en bestemt bolig. . X . . " . .
- Bygningsmessige arbeider som medfgrer forandringer av leiligheten er ikke tillatt

- Forretningsfarer er OBOS Eiendomsforvaltning AS, tIf. 22 86 55 00 )

) uten godkjennelse av styret

- Ingen forkjgpsrett . )
- Innganger og trappeoppganger rengjgres pd rundgang

- Det arrangeres fellesdugnad for byggeselskapet 2 ganger per ar. Da klippes o o . K .

. . . i . - Sngmaking og plenklipping av felles arealer skjer etter intern avtale i huset
hekkene ut mot veien, det feies og klargjgres for var / hgst. Da bestilles det . . . .
) . . - Gjenstander md ikke hensettes i oppganger eller annet sted der de kan vaere til

container til hageavfall, serveres pglser og er generelt god stemning . . o . .
hinder for fri ferdsel, eller til sjenanse for de andre beboerne. Mindre oppbevaring

- Boligaksjeselskapet bestdr av 44 leiligheter . . .

. . . . i trappeoppgang som knaggrekker, skohyller etc. kan vaere ok hvis det er enighet
- Aksjelaget har egen hjemmeside (www.malerhaugen.info) samt egen Facebook- . . o .
. om det i huset og det ikke er til hinder for fri ferdsel.
side. Styrets e-post: malerhaugenbyggeselskap@styrerommet.no.

- Det er et godt bomiljg pd Malerhaugen med f.eks. darlige musikkfester og i
Etter HMS-runde med fokus pd& brannvern, ble det avdekket noen mangler mtp.
dugnader. P& festene har det tidligere blitt ordnet helgrillet lam, langbord i . . . .
. ) o antall brannslukningsapparater og optiske rgykvarslere. Det er kjgpt inn nytt utstyr
stikkveien og aktiviteter for barna. . 5 i
som ble fordelt til de aktuelle hus. Styret har ogsd bestilt kontroll av
- Det er opparbeidet en flott "Nabolagshage" like ved lekeplassen i Lensmann . . )
. . . i brannslokningsapparater av autorisert personale varen 2025.
Hiorths Allé. Denne ble etablert i 2018 av Malerhaugen Vel. Alle i omrddet er

velkomne til @ bruke hagen. . L
Planlagte arbeider og pdgdende saker:
- Boligaksjeselskapets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med

polisenummer 76464079 . ) . )
) . o 3 o . Avigpsrgr pd deler av byggeselskapets eiendom har blitt skiftet ut (fra nr. 19 og
- Arbeidskapitalen vises i balansen ved 4 trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler . . ) 3 .
ned til nr. 11, noe som har innebeaert et Idneopptak. Lan pd 2 800 000,- er tatt opp
og viser aksjeselskapets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2024 var 1198 879 kr. R . L.
. . » . og fordelt ut pd leilighetene i byggeselskapet. Styret har ramme til & g& utover
- Kun fysiske personer kan erverve aksjer/leiligheter i selskapet . . . .
. . . . siste IlGneopptak, slik at det kan komme noe mer fellesgjeld, ved evt. behov.
- Hver av aksjonaerene disponerer egen del av hage i tilknytning til de enkeltes . . .
Felleskostnadene har blitt justert opp med 15 % i forbindelse med dette.



Kjgp av deler av nabotomten til nr. 21 av kommunen.

Se arsberetning for neermere informasjon.

Alle fire aksjoneerer i hvert hus er i fellesskap ansvarlig for fglgende:

- Alle vinduene i husets fellesarealer.

Dette gjelder bdde ut- og innvendig vedlikehold (maling, kitting o.l.) og
fornyelse/utskifting.

- Husets inngangsdar, inklusive callingutstyr, ringeklokker og lignende.
- Vedlikehold av trappeoppgangen fra kjeller til loft

- Fellesomradene i kjeller og pd loft som inkluderer darer, vinduer, sluk/avigp.

Demokratiet rader slik at eierne tilknyttet minst 3 av de 4 leilighetene bestemmer

om vedlikeholdsarbeid / tiltak utfgres eller ikke.
Selskapet skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand s& langt
plikten ikke ligger pd aksjeeierne.

Eksempler; Vedlikehold av husenes fasade, pipelgp i husene, tak og rgr fra

kommunal ledningsnett til husets felles forgreiningspunkt.

OBOS Eierskifte

Det er ikke forkjgpsrett i boligselskapet.

Informasjon om boligen

| henhold til aksjelagets vedtekter ma kjgper godkjennes av styret som ny
aksjeeier. Dersom slik godkjenning ikke gis ma kjgper gjennomfgre kjgpet og selv

sgrge for godkjennelse eller videresalg av leiligheten.

Kr148 262,-pr. 12.09.2025

Aksjelag har anledning til @ veere tilknyttet et sikringsfond som dekker eventuelt
manglende innbetaling av husleie. Dette aksjelaget er ikke tilknyttet et slikt fond,
noe som Vil kunne medfgre en risiko for gkt husleie dersom andre aksjeeiere ikke
betaler sin husleie. Aksjelaget har imidlertid legalpant i aksjene, og manglende

betaling av husleie kan dermed tvangsinndrives av aksjelaget.

Selskapets totale Ian og vilkar:
Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207541583
Lanetype: Annuitetsldn
Rentesats: 6,50%
Restsaldo: 3 428 261,00
Innfrielsesdato: 30.07.2041
Type Rente: Flytende rente
Termineri dret 12
Restsaldo: 81 820,23
Kapitalkostnader: 689,76

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98208494252

Lanetype: Annuitetsldn
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Informasjon om boligen

Rentesats: 6,50%
Restsaldo: 2 783 946,00
Innfrielsesdato: 30.01.2055
Type Rente: Flytende rente
Restsaldo: 66 442,75
Kapitalkostnader: 423,87

Termineri aret 12

Fellesgjelden kan bli besluttet gkt etter utarbeidelse av salgsoppgaven.

Kr 28 429,- pr. 31.12.2024

Boligselskapets vedtekter og husordensregler er vedlagt.

Det er bare anledning til & holde ett husdyr i hver leilighet. Det har ved flere
tilfeller tidligere blitt gitt tillatelser til & holde flere dyr. Kfr. megler om du har flere

enn ett husdyr.

Gjensidige Forsikring
Polisenr. 76464079

Tomt

Tomtestgrrelse: 8 628 kvm (Eiertomt)

Tomten er fellesareal. At tomten er fellesareal innebaerer at aksjeselskapet eier og
disponerer over de aktuelle omradene i fellesskap. Dette gir ikke hver enkelt
leilighet en eksklusiv rett til bruk eller & disponere arealene, med mindre annet er
uttrykkelig avtalt i avtale eller at det fglger av vedtektene. Det er vedtektsfestet
at hver av aksjoneserene disponerer egen del av hage i tilknytning til de enkeltes

hus. Hageparsellene er pdvist av arvingene.

Eiendommen ligger nydelig til pd vakre Malerhaugen som er en skjermet og grann
oase - en skjult perle for mange med kun kort vei til alle fasiliteter og servicetilbud

pa Ensjg!

Det vil bli skiltet pd oppsatte visningstidspunkt.

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

er helt eller delvis utleid.

Omradebeskrivelse

Attraktiv beliggenhet i et av omrddets mest etterspurte strgk

Lensmann Hiorths Allé er en av de mest attraktive adressene i omradet - sentralt
plassert, men samtidig med en landlig og tilbaketrukket atmosfeere. Omrdadet ble
utviklet pd 1920-tallet, med bebyggelse tegnet av arkitekt Rivertz, en av tidens
mest betydningsfulle arkitekter. Bebyggelsen er helhetlig planlagt etter

prinsippene for engelsk hageby.



Omrddet bestdr av idylliske 2- og 4-mannsboliger og funkis lavblokker, omkranset
av alléer, blindveier og frodige hager. Selv om beliggenheten er naer en

hovedfartsdre, oppleves omradet som stille og fredelig.

Her finner du et aktivt og inkluderende nabolag med blant annet musikk- og
sommerfester, julefeiring for barn og utekino i hgstmgrket. En grgnn oase - bare ti

minutter pd sykkel til sentrum.

Barnevennlig og familievennlig

Beliggenheten er ideell for barnefamilier, med blant annet stor, solrik hage.
Lensmann Hiorths Allé er en rolig blindgate, og i samme gate ligger en fin

lekeplass. Her bor man sentralt, men med trygge og barnevennlige omgivelser.

Neert skoler og barnehager

Det er kort vei til flere gode skoler, blant annet Hasle skole, Teglverket skole og
Fyrstikkalleen skole - sistnevnte er badde ungdoms- og videregdende skole og
meget populzaer. | tillegg finnes Jordal skole, Kampen skole og Nyskolen i

naeromrddet. Flere barnehager er ogsd lett tilgjengelige.

Meget gode kollektivforbindelser

Det er ca. 400 meter til T-bane pd Ensjg og Helsfyr, og kun 200 meter til
bussholdeplasser med hyppige avganger. T-banen (linje 1-4) bruker kun seks
minutter til sentrum. Fra Helsfyr gdr blant annet buss 21, 28, 37, 58, 66, 68, 76 og

flybussen. Flere av bussene har avgang hvert femte minutt i rushtiden.

Spennende serveringssteder i naerheten

Informasjon om boligen

For voksne og matinteresserte finnes det flere unike spisesteder i naerheten, som

Kampen Bistro, Vdlerenga Vertshus, Lille Kampen Kafé og Smia.

Et omrdde i stadig utvikling

Bydelen er i sterk utvikling, med kort vei til Ensjgbyen - et tidligere industriomréde
som gradvis transformeres til et moderne boomrade med skoler, parker og
grgntomrdder. Visjonen er & skape et levende bymiljg for urbane mennesker med

sans for natur og friluftsliv.

Det er kort vei til servicetilbud pd Fyrstikktorget, Hasle Torg, Vinslottet og Ensja.
God infrastruktur og offentlig transport gir hgy fleksibilitet i hverdagen.

Alt du trenger - rett i neerheten

Dagligvarebutikker som Rema 1000, Kiwi og Spar ligger kun f& minutter unna. P&
Ensjg Torg finner du Apent Bakeri - perfekt for ferskt brad og kaffe pa vei til jobb. |
Tiedemannsbyen ligger det populeere bakeriet Boulangerie M, som ogsa tilbyr

italiensk pizza.

Gladengveien byr pd spisesteder som isbaren Happis, Sushi og Thai Ensjg,
Kinabolle og Frgken Smillas gastropub. P& Helsfyr ligger det hyggelige spisestedet
Nord, og Hasle Torg kjgpesenter tilbyr blant annet Coop Mega, Baker Hansen og
Floriss. Vinmonopolet er ikke lenger pd Fyrstikktorget, men det er kort vei til Tayen,
Grgnland Basar og Oslo sentrum - enkelt tilgjengelig bdde med bil og kollektivt.
E6 er ogsad lett tilgjengelig.

Parker, turmuligheter og treningstilbud
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Naeromrddet byr pd gode muligheter for friluftsliv, med tur- og sykkelveier som
strekker seg fra sentrum til Grefsenkollen og @stmarka. Grgnne omrader som
Tiedemannsparken, Botanisk hage, Jordal Amfi, Middelalderparken og
parkdragene ved Valle Hovin er alle i naerheten. Valle Hovin og Valhall Arena er
kjent for idrett og store arrangementer. Tegyenparken, med @yafestivalen hver

august, er ogsd i naeromradet.

Fra Teyen togstasjon (del av Gjgvikbanen) kan du enkelt ta toget mot Nordmarka.

SATS Kampen og SATS Hasle Torg ligger ca. ti minutters gange unna.

Enkel adkomst med bil og kollektivtransport

Alt av daglig tilbud finnes i naerheten, men dersom behovet er stgrre, tar T-banen
deg raskt til sentrum. Helsfyr er et viktig kollektivknutepunkt med flere bussruter
og T-banelinjer. Ensja T-banestasjon (linje 1-4) er ogsd like i naerheten. Naermeste
bussholdeplass er i Grenseveien, med blant annet buss 21 (Helsfyr-Tjuvholmen),
som tar deg til sentrum pd ca. 8 minutter. Med bil bruker du ca. 5 minutter til

Grgnland og Oslo S, 6 minutter til Ekeberg og 29 minutter til Oslo lufthavn.

Skoler, barnehager og aktivitetstilbud

Leiligheten har kort vei til et bredt utvalg av skoler og barnehager. | naeromradet
finnes lekeplasser, fotballbaner, skaytebane, idrettshall og treningssenter. Boligen
sogner per i dag til Teglverket barne- og ungdomsskole. Flere av barnehagene
fungerer ogsd som dapne lekeplasser utenom dpningstid.

Det foreligger planer om bygging av ny barne- og ungdomsskole i naseromrddet.

Fremtidig utvikling

Omradet har gjennomgdtt omfattende utvikling de siste drene med boliger,
infrastruktur og servicetilbud. Noen prosjekter og parkdrag gjenstdr fortsatt. Like
ved boligen er @stre parkdrag etablert - et grantomrdde med naturlig preg,
inkludert Barnas naturpark. Fgrste fase omfatter omradet mellom

Malerhaugveien, Gladengveien og Stdlverksveien.

Offentlige forhold

Det foreligger ikke ferdigattest, men ekspedisjonsdokument datert juli 1922.
Ekspedisjonsdokument er forgjengeren til ferdigattest. Ekspedisjonsdokumentet er
ferdig attestert, og dokumenterer at bygget er registrert lovlig oppfart. At
ekspedisjonsdokument eksisterer, gir ingen garanti for at bygget er oppfart i
henhold til tillatelsen og gjeldende regelverk eller at det senere er utfgrt arbeid pd

bygget som ikke er byggemeldt eller godkjent.

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

Pa tilsendte byggetegninger er stuen tegnet inn der hvor det i dag er soverom. Det
er ogsd satt opp en vegg som avgrenser soverommet og gir et gangareal pd vei
inn til stuen s@nn at man slipper & gé gjennom soverommet for & komme inn i

stuen.

Kjgper overtar all risiko for giennomfgring, kostnader og godkjenning gjennom

styret og kommunen vedr. utvikling av kjelleren.

Dagens eier har sendt sgknad til styret vedr. etablering av trapp ned til hage fra
stuen. Pr. dags dato er ikke svar pd denne mottatt. Formelt sett er et slikt tiltak

ogsd sgknadspliktig opp mot Plan- og bygningsetaten.



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

Adkomst via offentlig vei.

Eiendommen er regulert til boligformdl etter bestemmelser i S-2864, datert
14.05.1986. Ny kommuneplan fra 23. september 2015: Oslo kommune har vedtatt
ny kommuneplan som far betydning for en rekke av de vedtatte

reguleringsplanene i kommunen.

P&gdende plan- og byggesaker:

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

Saksnummer: 2025/10502 - Byggesak. Mottatt sak: 22.09.2025

- Grgnvoll allé 6 A-B, 8 A-B, 10 J-K - oppfgring av to boligbygg med naering og
parkeringskjeller - Grgnvollkvartalet - Bygg A og E - Tidligere adresse: Grenseveien
97. Saksnummer: 2025/09836 - Byggesak. Mottatt sak: 16.09.2025

- Lensmann Hiorths allé 12 - bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel og
fasadeendring

Saksnummer: 2025/04085 - Byggesak. Mottatt sak: 29.08.2025. Status: Under
behandling

- Lensmann Hiorths allé 1 - Utskifting av stikkledninger og innvendig bunnledning
Saksnummer: 202553222 - Byggesak. Mottatt sak: 10.04.2025. Status: Tillatelse gitt
- Lensmanns Hiorths allé 3 - Rehabilitering av balkonger

Saksnummer: 202552392 - Byggesak. Mottatt sak: 17.03.2025. Status: Endret
tillatelse gitt

Informasjon om boligen

- Karoline Kristiansens vei 1 - 9 - Fyrstikktorget - planforslag til politisk behandling
Saksnummer: 201703173 - Reguleringssak. Mottatt sak: 24.02.2017

Fyrstikktorget Eiendom v/Stor Oslo Eiendom AS foresldr & omregulere Karoline
Kristiansens vei 1-9 til bolig/forretning/kontor med mer, samt torg og gatetun.
Eksisterende bebyggelse foreslds regulert med hensynssone bevaring og dagens
bruk viderefgres. | tillegg foreslds det to hgyhus pd henholdsvis 53 og 76 meter
med i hovedsak boliger og utadrettede funksjoner pd gateplan. Forslagsstiller

fremmer ogsd et alternativ 2 med byggehgyde pd maksimalt 42 meter.

- Ensjgveien 16 - 22 - Planforslag til offentlig ettersyn

Saksnummer: 202209626 - Reguleringssak. Mottatt sak: 24.06.2022

Formdlet med planen er @ legge til rette for videreutvikling av eksisterende
neeringseiendommer til et variert og bymessig kvartal med hgyere utnyttelse,
blandede

funksjoner og nye byrom. Planen legger opp til en kombinasjon av nybygg og
ombruk av eksisterende bebyggelse. Intensjonen er & bevare Ensjgveien 18, 20 og
22, med pdbygg pd Ensjgveien 18 og 20, mens Ensjgveien 16 rives og erstattes av
nybygg. @stre parkdrag viderefgres og styrkes gjennom planomrddet, inkludert

pd tak av Ensjgveien 22.

- Etterstadsletta 2 - utarbeidelse av planforslag
Saksnummer: 202111590 - Reguleringssak. Mottatt sak: 07.07.2021
Planforslaget har 2 alternativer. Et alternativ med bussanlegg uten lokk, og et

alternativ med et grgnt lokk over deler av bussanlegget.

- Etterstadsletta 3, 5 og del av 11 - Detaljregulering - Etterstad videregdende skole
Saksnummer: 201905606 - Reguleringssak. Mottatt sak: 30.03.2019
Oslobygg KF foreslar & omregulere Etterstadsletta 3, 5 og del av 11, for & utvide

kapasiteten ved Etterstad videregdende skole med ca. 360 elevplasser (slik at det

043



044

Informasjon om boligen

blir ca. 1150 elevplasser totalt), og sikre gode tilhgrende uteoppholdsarealer. Det
foreslds et nybygg i inntil 4 etasjer

mot nordvest (inkludert underetasje med forretning), og et nybygg pd inntil 3
etasjer mot gst. | tillegg kommer hgyden pd takoppbygg. Eksisterende
bebyggelse mot Etterstadparken forutsettes viderefgrt. Det sikres minimum é m2
uteoppholdsareal per elev, som skal fylles med kvaliteter for elevene og

naermiljget. P

- Grenseveien 99 og 107 - utarbeidelse av planforslag

Saksnummer: 202017619 - Reguleringssak. Mottatt sak: 04.11.2020

Grenseveien 99 AS/Grenseveien 107 AS planlegger to naeringsbygg med utadrettet
virksomhet og kulturformal fortrinnsvis i 1. og 2. etasje, samt deler av underetasjer.
Planarbeidet skal undersgke varierte bygningsvolumer med sgkelys pa & styrke
krysset Grensesvingen/Grenseveien og & ramme inn et nytt torg, samt sikre gode

overganger til nseromrddet og begrense negative konsekvenser for omgivelsene.

- Grensesvingen 12 med flere - Oppdatering av planforslag etter offentlig ettersyn
Saksnummer: 202201642 - Reguleringssak. Mottatt sak: 01.02.2022

Prosjektet «Grenseveien - forprosjekt og regulering» tar for seg Grenseveien,
mellom @kernveien og Grensesvingen, og deler av Malerhaugveien, Grgnvoll allé
og Innspurten. Hovedhensikten med prosjektet er @ etablere et eget anlegg for
syklende og legge bedre til rette for gdende. | tillegg skal planarbeidet ivareta
fremkommelighet for kollektiv og sikre trafikksikre Igsninger som reduserer
konfliktpunkter mellom de ulike trafikantgruppene. Tilretteleggingen innebaerer
at vegarealet far stgrre total bredde enn i dag. Dette kan pdavirke tilstgtende

arealer.

- Gladengveien 1 og Ensjgveien 14 - oppdatering av planforslag etter offentlig

ettersyn

Saksnummer: 201918011 - Reguleringssak. Mottatt sak: 04.11.2019
Intensjonen med reguleringsplanen med tilhgrende bestemmelser, er &
transformere dagens bilbaserte naeringsbygg og parkeringsarealer til et

boligkvartal med bymessige kvaliteter.

- Ensjgveien 3-15 - NRK - Normannslgkka - oppdatering av planforslag etter
offentlig ettersyn

Saksnummer: 202202903 - Reguleringssak. Mottatt sak: 22.02.2022

Hensikten med planen er d tilrettelegge for etablering av Norsk rikskringkastings
(NRK) fremtidige hovedkontor og kringkastingshus pd Normannslgkka (Ensjgveien
3,5 0g7). Det nye hovedkontoret skal tilrettelegge for at NRK p& en best mulig
mate kan utgve sitt samfunnsoppdrag. Planen omfatter i tillegg eiendommene
Ensjgveien 9, 11, 13, 15a og 15b, slik at det kan legges til rette for ny utvikling av
neerings- og sentrumsfunksjoner. | tillegg omfatter planen en mindre del av
Kampen park for 4 tilrettelegge for gangbro over Gjgvikbanen. Planen har til
hensikt & sikre gode forbindelseslinjer og attraktive byrom av hgy kvalitet slik at

planomrdadet blir godt integrert i byen rundt.
Det bygges mye i omradet i og rundt Ensjg.
For informasjon om eventuelle arbeider/prosjekter i naerliggende omrdder

anbefaler vi et sgk pd Oslo kommunes portal for saksinnsyn:

https:/www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/

Det hviler ikke odelsrett pd eiendommen.

Kjgp av eiendommen er ikke konsesjonspliktig.



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

i forbindelse med sgknad om konsesjonsfrihet.

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

eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/130/17:
19.01.1923 - Dokumentnr: 920418 - Best. om vann/kloakkledn.

22.08.1924 - Dokumentnr: 912200 - Erkleering/avtale
Vedtak av visse vilkar vedr. utskillelse/bebyggelse

av denne eiendom

26.11.1949 - Dokumentnr: 13868 - Best. om vann/kloakkledn.

Med flere bestemmelser

11.09.1979 - Dokumentnr: 22791 - Skjgnn

26.02.2014 - Dokumentnr: 162524 - Bestemmelse om bebyggelse

Gjelder boder

Vedtak av visse vilkdr vedrgrende utskillelse/bebyggelse av denne matrikkelenhet
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Midlertidig dispensasjon fra vegloven

22.04.2020 - Dokumentnr: 2364776 - Bestemmelse om bebyggelse
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune
Org.nr: 958 935 420

Midlertidig dispensasjon fra Plan- og bygningsloven
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Bestemmelse om bod

12.04.1912 - Dokumentnr: 900105 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:1

24.01.1913 - Dokumentnr: 900033 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:18

03.03.1922 - Dokumentnr: 900113 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:22

03.03.1922 - Dokumentnr: 900114 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:23

20.10.1922 - Dokumentnr: 992786 - Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
GNR 130 BNR 20 OG 21

24.11.1922 - Dokumentnr: 900763 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:130 Bnr:24

08.04.1943 - Dokumentnr: 906766 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:

Knr:0301 Gnr:130 Bnr:49

EIENDOMMEN ER GATEGRUNN
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Boligselskapet 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 1an til bank som er tinglyst pd andelen.

Eiendommen er registert i byantikvarens gule liste. Dette innebeerer at
eiendommen er helt eller delvis bevaringsverdig, og kan ha betydning for
fremtidig ombygging/restaurering mv. Byantikvaren skal gi en radgivende

uttalelse i byggesaker som bergrer eiendommen.

For en fullstendig oversikt over eiendommens status, se:
http://riksantikvaren.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.htmIl?id=545b8
e€996bbe4elfbcb65f69299a7167

Ovrige kjopsforhold

Aksjeboligmodellen innebeerer at aksjeselskapet eier eiendommen, mens
aksjeeierne eier aksjer i aksjeselskapet som gir aksjeeier leierett til en bestemt

bolig.

Aksjeeierne har ikke personlig ansvar for selskapets fellesgjeld, men
boligselskapets Igpende utgifter ma dekkes av aksjeeierne. Manglende
innbetaling av fellesutgiftene som fglge av andre aksjeeieres mislighold, eller der
boligaksjeselskapet sitter pd fraflyttede og/eller usolgte andeler, m& dekkes av de

gvrige andelseierne.

Aksjeboligselskapet har legalpanterett i andelen for krav pd dekning av

felleskostnader og andre krav fra selskapet pd inntil 2 ganger folketrygdens
grunnbelgp. Legalpanteretten fglger av borettslagsloven § 5-20, da denne gjelder

tilsvarende for boligaksjeselskaper, jf borettslagsloven §1-4.

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

spgrsmdl.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand. Rommene i kjeller vil bli

kostet.

| kjeller er det et rom hvor det er avsatt plass til vaskemaskiner. Dette rommet er
under naboleiligheten og hvis naboen bestemmer seg for & bygge ut, ma det
pdregnes at dette rommet blir mindre. | de fleste andre hus er det laget et mindre

rom i denne delen av kjeller slik at hver enhet kan ha sin vaskesgyle der.

Overtakelse skjer etter avtale med selger.

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

meglers klientkonto.

Boligen selges som dgdsbo og selger har derfor ikke spesifikk kunnskap om den.
Det kan derfor eksistere feil, skader eller andre forhold ved boligen som ikke er
spesifikt opplyst i salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til & undersgke boligen

seerlig grundig.



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. Kjgper 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 rddfarer 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.

Informasjon om boligen

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 avtalevilkar
avhengig av om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke. Dette er nsermere beskrevet

nedenfor.

P& grunn av ulike avtalevilkdr 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 star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert

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

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

som ikke er forbruker.

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
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opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan gé 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 1kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning ma kjsper selv dekke

tap/kostnader opptil et belgp pd kr10 000 (egenandel).

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

som ledd i naeringsvirksomhet, vil kjgpet ikke anses som et forbrukerkjgp.

Ikke-forbruker - avtalevilkar:

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som
folger av avtalen. 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 tegnet boligselgerforsikring. Se selgers egenerkleeringsskjema vedlagt

salgsoppgaven.

| 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 Boligkjgperpakke 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/Boligkjgperforsikring md tegnes senest ved kontraktsignering
og gjelder fra overtakelsen. Kjgper blir kontaktet av Storebrand med et tilbud pa

videre forsikring av innbo.

Se pris og mer informasjon om forsikringene i produktarket vedlagt

salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Oppgjer 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
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som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Senere bud kan inngis

per e-post eller SMS til megler.

Dersom budgiver skal by pd eiendommen i henhold til kjgpsfullmakt ma 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 p& 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.

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), kigpesum,
budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og

eventuelle forbehold.

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.
Senere bud ma ha en tilstrekkelig lang akseptfrist til at megler, sa 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 & omra seg, jf. forskrift om
eiendomsmegling § 6-3. Akseptfrist bgr derfor vaere pd minimum 30 minutter, og

budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens utlgp. Dersom bud inngis
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med en frist som dpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden pd en
forsvarlig mate, 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 s@ 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 kjgper 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.

Du kan sgke om boliglan 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. Sgk om boliglan i Storebrand og

o

fa

« Enkel sgknad - og etableringsprosess

« Svar pd dagen

« Fast kontaktperson & forholde deg til

« Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige betingelser

Ta kontakt pa telefon 22 3122 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 & gjennomfgre kundetiltak av bade

selger og kjgper.

Hyvis kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfert kundetiltak, og dette fgrer 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 gjennomfart Igpende 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
& 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 pa

nordvikbolig.no/personvern.

Om oppdraget

Vederlag:

Provisjon: 0,80% av salgssum (min. kr. 45 000,-) - estimert til kr. 60 000,-
Grunnpakke Leilighet kr. 12 500,-

Markedspakke inkl. digital salgsoppgave kr. 22 900,-

Oppgjgrshonorar kr. 7 990,-

Tilrettelegging kr. 16 900,-

Visningshonorar/overtagelseshonorar per stk. (maks 1visning betalt) kr. 3 900,-

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

Informasjon om boligen

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 spgrsmal fgr bud inngis.

Salgsoppgaven er sist endret 16. oktober 2025

Dan-Christian Jensen, Fagansvarlig / Eiendomsmegler / Partner
TIf. 97193210

Nordvik

Lgrenveien 51A

0585 OSLO

Juridisk navn: Christiania Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 924831332

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, strgm levert av

051



052 Informasjon om boligen

Fjordkraft og Fortum og utleietjenester levert av Utleiemegleren. Hvilke tilbud
kigper og selger far i forbindelse med oppdraget kan variere ut fra hvori landet

eiendommen ligger.

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

AS (Hjem.no). Christiania Eiendomsmegling AS har indirekte eierskap i Bomega AS.
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Nabolaget Ensj@ - vurdert av 327 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Offentlig transport

Aldersfordeling

® Familier med barn

o Etablerere

® Enslige

Skoler

Kampen skole (1-7 kl.) M min #
495 elever, 21 klasser 0.9 km
Vdélerenga skole (1-7 kl.) 12 min #
499 elever, 26 klasser 1km
Hasle skole (1-7 kl.) 17 min #
757 elever, 35 klasser 1.3 km
Fyrstikkalleen skole (8-10 Ki.... 7 min 4
386 elever, 27 klasser 0.5 km
Jordal skole (8-10 kl.) 12 min #
616 elever, 46 klasser 1km
Hartvig Nissens skole 7 min 4
630 elever 0.5 km
Etterstad videregdende skole 10 min #
588 elever, 41 klasser 0.8 km

g Fyrstikktorget i Grensesvingen 6 min #
Linje 126 0.5 km
© Ensjg 7 min #
Linje1,2,3,4,5 0.6 km
® Tayen stasjon 20 min #
Linje RE30, R31 1.7 km
& Lakkegata skole 6 min &
Linje 17 2.5 km
® OsloS 9 min &
Totalt 24 ulike linjer 4.5 km
Barnehager
Alleen barnehage (0-5 ar) 3Imin A
72 barn 0.2 km
Fyrstikkalleen barnehage (1-5... 4 min %
13 barn 0.3 km
Malerhaugen barnehage (1-5 ar) 4 min A
45 barn 0.4 km
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£33 -
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~
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
M Ensig 8226 4155
B Oslo og omegn 999185 490708
Norge 5425 412 2 654 586
Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 84/100

Naboskapet
Heaflige 66/100



Primaere transportmidler

® Tog/t-bane
© Egen bil

Sport

& Fyrstikkaleen flerbrukshall

4 min

& Jordal ballbane og skatepark

1 min

% Fresh Fitness Ensjg

7 min

% SATS Kampen

«Lnliten gronn oase "midt i byen™>

—— Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud
Veldig bra 95/100

Shoppingutvalg

Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

9 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
p& web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
Copyright © Finn.no AS 2025
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Norsk takst

Tilstandsrapport

/ﬁ Leilighet

@ Lensmann Hiorths allé 17 , 0661 OSLO
(Il 0SLO kommune

# gnr. 130, bnr. 17

F Aksjenummer 8

SN
“s4// )/

Befaringsdato: 24.09.2025 Rapportdato: 07.10.2025 Oppdragsnr.: 13722-3177

Referansenummer: AF5873

Autorisert foretak: @yum Takst og Eiendom AS Sertifisert Takstingenigr: Erik @yum

@
TAKSTHUSET

TAXSTMENN | KONTORFELLESSKAP

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogs3 videre p boligen, bar du som selger be om oppdatert rapport.

Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets b

medlemmer fordelt p4 omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert

kvalitet. Norsk takst

dige og , med om lag 1400 sertifiserte ‘

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

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

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har veert en padriver for 4 sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

@yum Takst og Eiendom AS

@yum Takst og Eiendom AS er del av kontorfellesskapet Taksthuset AS. Taksthuset har lang erfaring og kompetanse pa alt innen
takstfaget fra naeringstakster, boligtakster, tilstandsvurderinger, skjgnn, overtakelse av boliger og sa videre. Se www.taksthuset.no for
kontaktinfo og medarbeidere.

Jeg, Erik @yum, har jobbet som takstmann siden 2014 og er sertifisert hos Norsk Takst med verditaksering av bolig, tilstandsanalyse av
boligeiend: skjgnn og ing av byggverk.

Rapportansvarlig

Erik @yum

erik@taksthuset.no
900 88 685

N[

Norsk takst

NITO

Oppdragsnr.:  13722-3177 Befaringsdato: 24.09.2025 Side: 2 av 20
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Dette trenger du & vite om tilstandsrapporten 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
HVa eren ﬁlstandsrapport? (TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjore til: ad. Nar bygnil kkyndige 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.

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 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
(e 2 G o (L G Gyl . (et i vl 2 e i el el emmelizg Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pé slitasje og det skal vere lagt frem dokumentasjon pa

etter normal bruk regnes ikke som awvik. faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK
= Hva inneholder tilstandsrapporten? Bygningsdelen skal bare ha normal slitasie, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogs3

brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pé faglig god utfarelse mangler.

Den i ige undersgker rom og i 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.

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.

Nar du k’¢per en brukt bOIIg Vu rderlng mot byggeregler Ved awvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) s4 blir TG2 markert med en lysere farge.

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig &

dette ikke kan sammenlignes med  kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt p spknadstidspunktet. Den .

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man mé regne med trenger utbedring straks
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova. eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

omganger, eller det oppfares tilbygg. Serlig 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.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne f4 TG2 eller TG3
uten at det ngdvendigis er krav om at awiket ma utbedres. Dette kan
gielde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader
Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig Tiltak under kr 10 000
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte

tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og m ikke Q Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand « bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig » etasjeskillere « awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. % Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre « utvendige trapper « stgttemurer » skjulte installasjoner » installasjoner utenfor Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
o full ing av el- og VVS-i j . forhold og i plassering pa grunnen « bygningens markedspris pa materialer og tjenesteyter. % Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
. i i ing * Igsgre slik som hvi * utendgrs og . i estetikk og
arkitektur « bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pévirke helse, miljg og sikkerhet) « I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, % Tiltak over kr 300 000
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2.

tilknytning til boligen).
© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktarer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Boligen er nymalt og har nytt gulv og forgvrig normal
bruksslitasje. Se punkter under konstruksjoner for eventuelle
behov i forhold til vedlikehold. Se hovedpunkter lenger bak i
rapporten. Under er et kortere sammendrag av hovedpunktene.

Leilighet - Byggear: 1924

UTVENDIG G4 til side
Bygning oppfert med bindingsverk med staende malt panel.

Skratak i trekonstruksjon.

1. etg.: 2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene apner horisontalt.
Vinduene er stemplet med produksjonsar 1975. Kjeller: Gamle
dobbelglassvinduer i trerammer. Vinduene er topphengslede. Ukjent
eksakt alder.

1. etg.: Hagedgr (toflgyet) med glassfelt. Dgren er produsert i 2014.
NB. Det er ikke trapp pa utsiden. Malt og profilert inngangsdgr.
Dgren er brann- og lydklassfisert. (B 30 og 35 db).

Det foreligger en vedlikeholdshistorikk pa aksjelaget som beskriver
hva som er utfrt fra 2012 til 2024. Dette viser at aksjelaget har et

bevisst forhold til ngdvendig vedlikehold. | denne sammenhengen

etterspgrres teknisk rapport, det foreligger ikke.

INNVENDIG Ghtilside

: Laminat. Veggf + Malt br i rel, malt panel og
malt strie. Himling: Malt panelhimling, Takess i gangen. Det ma
paregnes at det kan forekomme bruksmerker. Det er lagt nytt gulv i
hele leiligheten og malt opp eksisterende veggflater i 2025.

Boligen har etasjeskille i trebjelkelag. Det er opplyst at gulvet er
avrettet i forbindelse med at nytt gulv er lagt i 2025. Det er utfgrt
malinger med laservater over to meters lengde og gjennom hele
rom pa to helt tilfeldige steder/rom i boligen. Det er ikke malt avvik
utover toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600).

Radon: Fra aksjelagets oversikt over utfgrt vedlikehold: "Styret har
iverksatt radonmaling hos alle beboere i 1. etg (og med utbygd
kjeller). Den enkelte beboer er ansvarlig for & gjennomfgre malinger
og returnere dette til Radonlab som er oppdragsgiver."

Pipelgp i tegl. Innsatspeis i stuen med glassdgr. Peisplate i stein.

Feieluke/sotluke lokalisert i kjelleren. Det er utfgrt piperehabilitering
i aksjelaget av Piperep AS i 2013 i fglge aksjelagets oversikt over
utfgrt vedlikehold. Det er usikkert hva som konkret er utfgrt, men
det er ikke montert nye rgykrgr i dette bygget.

Det er ikke utfgrt hulltaking i kjelleren. Dette fordi kjellermuren er
direkte tilgjengelig. Det er derfor utfgrt fuktsgk direkte pa overflater
(ikke det samme som fuktmaling) med Protimeter Surveymaster og
visuelt sett og luktet etter fukt/misfarging/mugglukt. Det er noen
mindre utslag pa fukt (pa veggen) ned mot gulvet. Oppover veggen
er det avtagende utslag.

Nyere profilert innerdgr med terskel til badet. Skyvedgr til
soverommet. Nyere dgrblad, eldre karm.

Oppdragsnr.: 13722-3177

Beskrivelse av eiendommen

@yum Takst og Eiendom AS
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0375 OSLO Norsk takst

Oppvarming: Det er montert tre panelovner i 2025. Varme i
baderomsgulvet. Innsatspeis i stuen. Det er opplyst at alle
varmekilder fungerer.

VATROM Ghtilside
Bad:

Flislagt bad med dusjnisje og innfellbare dusjdgrer, servant med ett
greps blandebatteri og gulvstdende toalett. Det er utfgrt fuktspk pa
overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra 2009 i fglge
fullmektig.

Underspkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige
bygningsdeler.

Naturlig ventilasjon (ikke vifte). Overstrgmmingsspalte under dgren
for tilluft. Spalteventil i vindu.

Hulltaking er ikke foretatt. Dette begrunnes med at vatsonen bak
dusjen, som den mest fuktutsatte delen av badet, vender mot
yttervegg og oppgang.

Det er utfgrt fuktsgk pa overflater med Protimeter Surveymaster
uten a avdekke unormale verdier.

KIBKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning med profilerte fronter. Fronter er malt i 2025.
Laminat benkeplate med oppvaskkum og ett greps svingbart

i. Keramisk ogi k .
Benkeplaten er flislagt rundt koketoppen. Kjgleskap/fryser plassert i
nisje. Nisje til oppvaskmaskin (ikke montert pa befaring). Ingen
utslag pa fuktspk foran benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. Det er
ikke installert komfyrvakt og lekkasjestopper til eventuell
oppvaskmaskin. Noen bruksmerker forekommer.

Kjgkkenet er fra tidligere eier. Siste eier flyttet inn i 1999. Kjgkkenet
er dermed eldre enn 1999.

Ventilator tilkoblet kanal i ytterveggen. Spalteventil i vindu.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gd til side
Vannrgr kjgkken: Kobberrgr med plastkappe trukket opp av
kjelleren. Bad: Skjult rgrfgring. Det er stoppekraner pa toalett,
servant og dusjbatteri. Kjeller: Samlestokker med plastrgr. Det er
stoppekraner pa samlestokkene.

Synlige avigpsrgr er av plast. Nyere soilrgr i stgpejern er delvis
tilgjengelig i kjellerbod. Fra aksjelagets oversikt over utfgrt
vedlikehold: "Fikk fullstendig tilstandsrapport for rgr fra bolig il

forgreinii inkt. Det har blitt gj t
strgmpefgring pa samtlige rgr til kommunalt forgreiningspunkt” i
2016.

Naturlig ventilasjon. Spalteventiler i vinduene pa badet, i stuen og
ett vindu pa kjgkkenet. Avtrekksventil pa badet. Ventilator pa
kjpkkenet. Soverommet er ikke ventilert utover apning av vindu.

Varmtvannsbereder pa ca. 200 liter plassert i kjellerbod. Ukjent
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Beskrivelse av eiendommen

eksakt alder pa berederen, men eldre bereder.

Sikringsskap i oppgangen med automatsikringer. Jordfeilbrytere pa
én kurs. Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter og
kursoversikt. 7 kurser. Hovedsikring pa 40 A.

Brannvarsler i | Forskri i i at. (€
kg. pulverapparat merket ABC). Det er opplyst at anlegget er byttet i
2012 i regi av aksjelaget.

TOMTEFORHOLD G til side
Det er ukjent byggegrunn.

Selve dreneringen er ikke tilgjengelig for inspeksjon og vurderingen
baseres pa eventuelt synlig fuktsikring i form av eksempelvis
knotteplast og alder hvis kjent. Det er synlig knotteplast med
klemlist pa muren utvendig.

| fplge aksjelagets oversikt over utfgrt vedlikehold er det utfgrt
"Drenering kjeller av nummer 17 " i 2022. Arbeidene ble utfgrt av AL
Maskin AS.

Grunnmur i betong. Det er inspisert etter synlig misfarging,
sprekker/riss etc. Muren er tilgjengelig innvendig.

Opparbeidet eiendom med plen, busker, gangarealer og bed.
Fallforholdene pa terrenget inntil huset er visuelt vurdert til vaere
omtrent i vater.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G il side
Lovlighet G4 til side
Leilighet

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

Pa tilsendte byggetegninger er stuen tegnet inn der hvor det i
dag er soverom. Det er ogsé satt opp en vegg som avgrenser
soverommet og gir et gangareal pé vei inn til stuen sann at
man slipper a ga gjennom soverommet for 8 komme inn i
stuen.
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Fordeling av tilstandsgrader

B 7GO: Ingen awik
TG1: Mindre eller moderate awvik
TG2: Awik som ikke krever tiltak
TG2: Awik som kan kreve tiltak
B 763: store eller alvorlige awik
B 7G1U: Konstruksjoner som ikke er undersokt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er utfgrt med begrensninger som fglger av at
boligen er innredet pa befaringen. Tunge mgbler o.l. blir
normalt ikke flyttet pa. Skader eller mangler som kan veere
skjult bak innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen.
Servitutter og heftelser som hefter ved eiendommen er ikke
vurdert, med mindre det er angitt i rapporten. Der det i
rapporten er foretatt antagelser, er dette normalt fordi
forholdet ikke lot seg faktasjekke. Funksjonstesting av tekniske
installasjoner er ikke foretatt med mindre det gar frem av
rapporten.

Eier er alltid kilde til opplysninger i rapporten hvis det ikke er
oppgitt andre kilder.

Det anbefales 4 lese all tilgjengelig informasjon (egenerklaering,
arsmeteinnkallinger o.s.v.) for & sikre seg best mulig
informasjon om boligen. Interessenter har en selvstendig
under ikt. Fremlagt kan generelt
variere fra oppdrag til oppdrag.

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

Oppdragsnr.: 13722-3177

Antall

Befaringsdato:

Sammendrag av boligens tilstand

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Leilighet

{1750 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Norsk takst

@  Utvendig > Vinduer Gatilside
@)  Utvendig > Andre utvendige forhold Gatl s,
@ Innvendig > Radon Gatilside
@ Innvendig > Pipe og ildsted GatiLside
@ Innvendig > Rom Under Terreng Gatil side
@)  Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatl s,
@)  Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatilside
@)  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank GatiLside
@)  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatilside
@) Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gatl s,
@ Tomteforhold > Terrengforhold Galtilside
@ vatrom > 1. etasje > Bad > Overflater Gulv GatiLside
P Vitrom > 1. etasje > Bad > Sluk, membran og Gatilside
tettesjikt
0 Vétrom > 1. etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Gatilside
innredning
@  vitrom > 1. etasje > Bad > Ventilasjon Gatilside
@ Vitrom> L etasje >Bad > Tilliggende GaltiLside
konstruksjoner vatrom
o Kjgkken > 1. etasje > kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning
©  Kjgkken > 1. etasje > kigkken > Avtrekk Gatil side
24.09.2025 Side: 7 av 20
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LEILIGHET
Byggear Kommentar
1924 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen
Anvendelse
Bolig
Standard

Leiligheten har en standard med laminat, malte flater og fliser. Se
ogsa beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Boligen er nymalt og har nytt gulv og forgvrig normal bri

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4
03750SLO  Norsk takst

Fra gjeldende standard: "For boliger med fellesdel skal teknisk rapport
for fellesdelene etterspgrres. Dersom det foreligger en rapport, s skal
den vurderes med hensyn pa relevans og egnethet og vedlegges som
grunnlag for tilstandsanalysen. Rapportens alder skal framkomme."

"Mangel av rapport for fellesdeler registreres som et awvik."

Det foreligger en vedlikeholdshistorikk pa aksjelaget som beskriver hva
som er utfgrt fra 2012 til 2024. Dette viser at aksjelaget har et bevisst

Se punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold til
vedlikehold.

UTVENDIG

m Vinduer

1. etg.: 2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene apner horisontalt.
Vinduene er stemplet med produksjonsar 1975.

Kjeller: Gamle dobbelglassvinduer i trerammer. Vinduene er
topphengslede. Ukjent eksakt alder.

Det er ikke mulig a sjekke eventuelle mangler med vindtetting og
isolering uten & fierne listverk. (Det utfgres ikke inngrep pa denne type
undersgkelser).

Vurdering av avvik:

* Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Noe mindre forekomst av rate pé spile p& stuevindu. Sprekk i glass i ett
vindu i kjelleren. Ett vindu er kun i enkelglass.

Konsekvens/tiltak

* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

av i kan veere forkortet levetid og
problemer med bruk. Normalt vedlikehold som maling, smering av
bevegelige deler anbefales som del av normalt periodisk vedlikehold.

Dgrer

1. etg.: Hagedgr (toflgyet) med glassfelt. Dgren er produsert i 2014. NB.

Det er ikke trapp pa utsiden. Malt og profilert inngangsdgr. Dgren er
brann- og lydklassfisert. (B 30 og 35 db).

m Andre utvendige forhold

Oppdragsnr.: 13722-3177

Befaringsdato: 24.09.2025

forhold til I denne etterspgrres
teknisk rapport, det foreligger ikke.
Vurdering av avvik:
 Det er ikke utarbeidet Ti t, i el
for fellesdeler i bygget.
/tiltak

« For & lukke avviket ihht NS 3600.2018 ma det utarbeides en
Ti t, i for i bygget. Da
dette er opp til borettslag, ie a rekvirere er i ikke
satt.
INNVENDIG

Overflater

: Laminat. g : Malt br malt panel og

malt strie. Himling: Malt panelhimling, Takess i gangen. Det ma
paregnes at det kan forekomme bruksmerker.

Det er lagt nytt gulv i hele leiligheten og malt opp eksisterende
veggflater i 2025.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har etasjeskille i trebjelkelag. Det er opplyst at gulvet er avrettet
i forbindelse med at nytt gulv er lagt i 2025. Det er utfgrt malinger med
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom pé to helt
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er ikke mélt avvik utover

toler angitt i gj (NS 3600). Malinger er
utfgrt i soverom og i stue. Kjeller er ikke malt.

Malinger i soverom: 1 mm. over 2 meter og ca. 0 mm. gjennom hele
rommet. Stue: 4 mm. over 2 meter og ca. 0 mm. gjennom hele rommet.
Andre plasseringer av laser kan gi andre resultater.

m Radon

Det foreligger ikke rapport etter radonmalinger og bygget er heller ikke
utfgrt med radonsperre.

Fra aksjelagets oversikt over utfgrt vedlikehold: "Styret har iverksatt
radonmaling hos alle beboere i 1. etg (og med utbygd kjeller). Den
enkelte beboer er ansvarlig for & gjennomfgre malinger og returnere
dette til Radonlab som er oppdragsgiver."

Det finnes fire aktsomhetsgrader: Usikker, moderat til lav, hgy og seerlig

hoy. | folge radonkart over dette omradet er omradet vurdert med
moderat til lav aktsomhetsgrad. (http://geo.ngu.no/kart/radon/).

Side: 8 av 20
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Vurdering av avvik:
* Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

@ Pipe og ildsted
Pipelgp i tegl. Innsatspeis i stuen med glassdgr. Peisplate i stein.

Nyere feieluke/sotluke lokalisert i kjelleren. Det er utfort
piperehabilitering i aksjelaget av Piperep AS i 2013 i fplge aksjelagets
oversikt over utfgrt vedlikehold. Det er usikkert hva som konkret er
utfgrt, men det er ikke montert nye rgykrgr i dette bygget.

Det foreligger ingen informasjon om mangler eller pabud (som for
eksempel fyringsforbud). Selgere har ikke bodd i leiligheten og kjenner
ikke til om det er problemer knyttet til bruk.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

Det er ikke kjent hva slags konkrete vurderinger som er gjort av Piperep
AS i sin tid, om det har vaert kostnadsvurderinger eller tekniske
vurderinger som har veert styrende.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Ta kontakt med aksjelaget for mer utfyllende informasjon. Uansett er
det aksjelagets ansvarsomrade & holde piper i hevd.

m Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Det er ikke utfgrt hulltaking i kjelleren. Dette fordi kjellermuren er
direkte tilgjengelig. . Det er derfor utfgrt fuktspk direkte pa overflater
(ikke det samme som ing) med i Sur og
visuelt sett og luktet etter fukt/misfarging/mugglukt. Det er noen
mindre utslag pé fukt ned mot gulvet. Oppover veggen er det avtagende
utslag.

Vaeret pa befaringen er sol og tert hgstvaer. Kjellerrom er generelt en
risikokonstruksjon og man bgr fglge med pa om det oppstar misfarging
etc pa vegger og gulv. Ved eventuelt & kle inn vegger med gipsplater etc.
mister man muligheten til enkelt  inspisere. God ventilering i
kombinasjon med oppvarming er med pa a holde kjellere tgrre. | tillegg
ma drenering og fuktsikring utvendig vaere i orden.

Vurdering av avvik:

* Det er awik:

Det er malt noen forhgyede verdier med fuktindikator ned mot gulvet.
Skjgnnsmessig er utslagene ikke spesielt store og ganske vanlig i eldre
byge. Arsaken kan vaere oppsug fra grunn under kjellermuren og/eller
svikt i utvendig fuktsikring.

Konsekvens/tiltak
 Tiltak:

Oppdragsnr.: 13722-3177

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4 k
0375 0SLO  Norsk takst

Ut fra denne ene malingen sa konkluderes med at umiddelbare tiltak
ikke er ngdvendig sa lenge kjelleren holdes temperert og ventilert.
Utslagene viser et visst fuktniva, men ikke spesielt hgyt. Men likevel
anbefales & overvéke over tid. Man kan utfgre fuktmalinger i betong. Da
ma det bores i betongen, gjerne flere steder, s& ma det settes inn
sensorer som bgr sta i minst 48 timer fgr maleverdier leses av. Dette kan
gi et mer utfyllende bilde.

Avflasset maling i kjeller.

Innvendige dgrer

Nyere profilert innerdgr med terskel til badet. Skyvedgr til soverommet.
Nyere dgrblad, eldre karm.

Oppvarming

Det er montert tre 12025. Varme i
Innsatspeis i stuen. Det er opplyst at alle varmekilder fungerer.

Dette punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med
tilstandsgrad.

VATROM
1. ETASJE > BAD
Generell
Flislagt bad med dusjnisje og innfellbare dusjdgrer, servant med ett
greps blandebatteri og gulvstdende toalett. Det er utfgrt fuktspk pa

overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra 2009 i fglge
fullmektig.

Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige bygningsdeler.
Arstall: 2009 Kilde: Eier
1. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Fliser pa veggene. Malt glatt himling.
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1. ETASJE > BAD
m Overflater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Hpyde fra overkant slukrist i
dusjen til underkant terskel er ca. 12 mm. Hgyde fra overkant slukrist
ved wc til underkant terskel er ca. 1 mm. Hgyde pa terskel er ca. 25 mm.
Membran er trukket opp pa terskel og hgydekravet pa 25 mm. er
dermed ivaretatt. Ved testing av dusjen renner vannet mot sluket i
dusjen.

Vurdering av avvik:

« Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet
hvor vann ikke vil ga til sluk.

* Det er pavist awvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

* Det er pavist sprekker i fliser.

Det er malt motfall (fall vei) i omradet ved wc. Ved normal dusjing gar
vannet mot sluket.

Konsekvens/tiltak
* Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone vil ikke ha en
naturlig vei til sluket. Dette kan fgre til at vann samler seg pa gulvet og
potensielt renner ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.
o Til tross for avviket i fall/hgydeforskijell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan

ielt gke risikoen for ing i enkelte omrader av badet.

Flis bgr byttes hvis mulig. Dt forutsetter at man finner samme type flis.
Det er alltid en viss fare for & skade underliggende konstruksjon nar man
tar opp flis. Det anbefales & engasjere fagfolk ved eventuell utbedring.

Ved fremtidig rehabilitering ma fallforholdene utfgres etter gjeldende
krav.

Sprekk i flis langs Leatherman.
1. ETASJE > BAD

@ Sluk, membran og tettesjikt

Hovedsluk med klemring. Ikke synlig membran. Det er antatt montert
sveisemembran gitt slukets plassering i stgpen.

Vurdering av avvik:

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

Ukjent membranlgsning i vatsoner pa veggene. Det er ikke fremlagt
dokumentasjon pa utfgrelse som sjekklister fra entreprengr etc.

1. ETASJE > BAD

Oppdragsnr.: 13722-3177

@yum Takst og Eiendom AS ‘
Heggelibakken 4 k
0375 0SLO  Norsk takst

m Saniteaerutstyr og innredning

Innredning med servant med ett greps blandebatteri. Dusjbatteri med
handdusj. Gulvstdende toalett.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist skader pa innredning.

Delaminering pa ser mot dusjen. Pa krakellering i
emaljen i servanten.

Konsekvens/tiltak
* Riss er vanligvis overfladiske skader i servantens overflate eller glasur.
avriss er i i

Delaminering i dette tilfellet er vurdert som estetisk. Skapet fungerer og
kippere ma selv vurdere behov for bytte av skap.

Delaminering pa servantskap.
1. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Naturlig ilasjon (ikke vifte). Overstr i under dgren for
tilluft. Spalteventil i vindu.

Vurdering av avvik:

* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Rommet har kun naturlig avtrekk, NS 3600 som er gjeldende
fagstandard, krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 1.

Konsekvens/tiltak
 Andre tiltak:

For & oppna TG 1 pa dette punktet er det et krav at det er vifteavtrekk.
De fleste borettslag/sameier tillater ikke at den enkelte beboer utfgrer
inngrep pa kanalanlegget da dette kan pdelegge ventileringen for andre
tilkoblede leiligheter. | praksis er dermed avviket ikke mulig a rette.

1. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt. Dette begrunnes med at vatsonen bak
dusjen, som den mest fuktutsatte delen av badet, vender mot yttervegg
og oppgang. Det er mulig & ta hull andre steder, men dette er vurdert
som uten nytteverdi siden det ikke er noen form for vannbelastning.

Det er utfgrt fuktspk pa overflater med Protimeter Surveymaster uten &
avdekke unormale verdier.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:
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@yum Takst og Eiendom AS ‘
Heggelibakken 4 k
0375 0SLO  Norsk takst

Badet er rundt 20 ar. Grunnet forventet gjenvaerende brukstid og
fuktutsatt konstruksjon utlgser dette punktet TG 2 pa tross av
gjennomfgrte fuktsgk uten fuktfunn ved befaring.

Dette punktet har med andre il for badet,
spesielt nevnes alder pA membran/tettesjikt.

Konsekvens/tiltak
* Tiltak:

Sgrg for at badet er ventilert og oppvarmet. | tillegg vil installering av
dusjkabinett gi god kontroll med dusjvann.

KIBKKEN
1. ETASJE > KIBKKEN

m Overflater og innredning

Kjpkkeninnredning med profilerte fronter. Fronter er malt i 2025.
Laminat benkeplate med oppvaskkum og ett greps svingbart

Bunnplate i hjgrneskap.
1. ETASJE > KIBKKEN

m Avtrekk

Ventilator tilkoblet kanal i ytterveggen. Spalteventil i vindu.

blandebatteri. Keramisk koketopp og il stekeovn.
er flislagt rundt koketoppen. Kjgleskap/fryser plassert i nisje. Nisje til
oppvaskmaskin (ikke montert pa befaring). Ingen utslag pa fuktsgk foran
benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. Det er ikke installert komfyrvakt og

j til eventuell in. Noen bruksmerker

forekommer.

Kjpkkenet er fra tidligere eier. Siste eier flyttet inn i 1999. Kjpkkenet er
dermed eldre enn 1999.

Vurdering av avvik:
* Det er awvik:

Bruksslitasje i benkeskap, pa koketopp og front pa stekeovn i tillegg til
ordinare alderstegn. Det er en sprekk i kummen.

Konsekvens/tiltak
 Tiltak:

Kjgpere ma selv vurdere behov for bytte av innredning/kum.

I

Test av koketoppen.

Oppdragsnr.: 13722-3177

ing av awvik:
* Det er avvik:
Eldre ventilator. Det mangler filter oppunder ventilatoren. Generell
bruksslitasje.
Konsekvens/tiltak
* Tiltak:
Ventilator narmer seg bytte, men bgr rengjgres. Filter bgr monteres

med mindre dette er borte. Det kan vaere vanskelig a finne samme type
filter.

[l
Mnaglende filter oppunder ventilatoren.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrer kjgkken: Kobberrgr med plastkappe trukket opp av kjelleren.
Bad: Skjult rorfgring. Det er stoppekraner pa toalett, servant og
dusjbatteri. Kjeller: Samlestokker med plastrgr. Det er stoppekraner pa
samlestokkene.

Vurdering av avvik:

* Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at
mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er
passert. Det er na ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men vaer
oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak

Befaringsdato: 24.09.2025 Side: 11 av 20

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 m&

r skiftes ut, men ti for nar dette er ngdvendig er
vanskelig & si noe om. Ved renovering, pase at rgranlegget
dokumenteres av fagperson.

Avlgpsrgr

Synlige avigpsrgr er av plast. Nyere soilrgr i stgpejern er delvis
tilgjengelig i kjellerbod. Vurderingen gjelder synlige rgr, men baseres
ogsa pa alder der hvor rgrene ikke er tilgjengelige for inspeksjon. Soilrgr
er som regel bor i . Avlgpsrgr under
servanter og oppvaskkum er som regel eiers ansvar. Vurderingen gjelder
interne ror.

Fra aksjelagets oversikt over utfgrt vedlikehold: "Fikk fullstendig
tilstandsrapport for rgr fra bolig til kommunal forgreiningspunkt. Det har
blitt gjennomfgrt strempefgring pa samtlige rgr til kommunalt
forgreiningspunkt” i 2016.

m Ventilasjon

Naturlig ventilasjon. Spalteventiler i vinduene pa badet, i stuen og ett
vindu pa kjpkkenet. Avtrekksventil pa badet. Ventilator pa kjgkkenet.
Soverommet er ikke ventilert utover apning av vindu.

Naturlig ventilasjon ma ikke forveksles med balansert eller mekanisk
ventilasjon. Naturlig ventilasjon baserer seg pa termisk oppdrift (varm
luft stiger) og vil ikke tilfredsstille dagens krav. Referansen her er
byggear hvor denne Igsningen var vanlig.

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

Soverommet er ikke ventilert utover dpning av vindu.

 Det bgr etableres ti i avrenning eller jesikring ved
varmtvannstank.

Berederen fungerer, men med alder gker ogsa risikoen for at berederen
kan streike.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser

som forskrift til (tryggere boli §2-18
i . Dette kan ikke i med en kontroll utfort av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert

i og en i ig har verken

eller lov til G foreta en slik kontroll.

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

Sikringsskap i oppgangen med automatsikringer. Jordfeilbrytere pa én
kurs. Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter og kursoversikt.
7 kurser. Hovedsikring pa 40 A.

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

Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

Ukjent.

Konsekvens/tiltak 3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
« Det bor etableres iler/vi dleri alle som elektroinstallasjonsvirksomhet?
ikke har det. Ukjent  Eldre bygg og leilighet. Det finnes ikke noen fullgod
oversikt.
m Varmtvannstank 4. Erdet elektriske anlegget utfprt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Varmtvannsbereder pa ca. 200 liter plassert i kjellerbod. Det er ikke Ja
svimerker pé tilkoblingspunktet for elektrisitet. Berederen er koblet til Eksisterer det samsvarserklaering?
stikkontakt. Stikkontakt er ikke godkjent med dagens regler pa beredere Nei
over 1500 W. Dagens regler krever direkte tilkobling til nettet. Ukjent Det er sannsynliguis utfgrt arbeider p badet i 2009. Nyere kabler
eksakt alder pa berederen, men eldre bereder. og stikk i stuen.
Vurdering av avvik: N . "
* Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen Dette arbeidet finnes det ikke samsvarserklzring pa.
ende lgsning fra var N 5 N R
« Det er ikke pavist ti . el-tilkobling av var iht. Det er lagt fram samsvarserkleering pa dlversg utfert arhe}d utferti
gieldende forskrift. 2025. Fglgende er utfgrt: "Apent anlegg av stikkontakter i stue,
. 3 ; . soverom, gang, mellomgang og kjgkken. Lampe gang og kjgkken.
Berederen er ko.blet til stikkontakt. Stikkontakt er ikke godkjent.med F4 varmekabler opp 3 gi.
dagens regler pa beredere over 1500 W. Dagens regler krever direkte Montere jordfeilvarsler igjen. Bytte ut brytere kigkken og gang.
tilkobling til nettet. Gjeldende regler kom i 2008 og ble revidert i 2014. Bytte ut bryter og termostat bad.” Arbeidene ble utfrt av Elektro
Berederen er sannsynligvis eldre enn 20 &r. Dette skal i denne 365. ) ) i
sammenhengen vurderes som avvik med kort gjenvaerende levetid. 5. Fol.'ellgger det pport fra of.fentllg - Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
Konsekvens/tiltak awvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 &r?
* Det bgr etableres tilfr i el-tilkobling etter gj forskrift. Nei
Oppdragsnr.: 13722-3177 Befaringsdato: 24.09.2025 Side: 12 av 20
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6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

Ukjent

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 kabelinnfaringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fierne
kapslinger?

Nei

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

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

Ja En gje av det i grunnet

historikk og i ing) pa
anlegget. (Ved eventuell el- sjekk anbefales denne utfprt etter NEK
405). Kontakt registrert elektroinstallatgr.

Generell kommentar

| folge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis opplysninger om
inspektgrens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke utdannet
innen elektrofaget.

Sikringsskap.

Branntekniske forhold

Oppdragsnr.: 13722-3177

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som

under. Ti er basert pd ingslinjer til disse
sp@rsmalene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig

eller en ing av boligens iske forhold eller
prosjektering fra en rédgiver med spesialkompetanse. En
i ig har verken til G gi slik veil ing eller

lov til G foreta en slik kontroll.

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

Br: ileili Forskri i i (6 ke.
pulverapparat merket ABC).

Det er opplyst at anlegget er byttet i 2012 i regi av aksjelaget.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa i men minst By ift 1985?
Nei

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

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

>

Er det skader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Selve dreneringen er ikke tilgjengelig for inspeksjon og vurderingen
baseres pa eventuelt synlig fuktsikring i form av eksempelvis knotteplast
og alder hvis kjent. Det er synlig knotteplast med klemlist pa muren
utvendig.

| folge aksjelagets oversikt over utfgrt vedlikehold er det utfgrt

"Drenering kjeller av nummer 17 " i 2022. Arbeidene ble utfgrt av AL
Maskin AS.

m Grunnmur og fundamenter

Grunnmur i betong. Det er inspisert etter synlig misfarging, sprekker/riss
etc. Muren er tilgjengelig innvendig.

Befaringsdato: 24.09.2025 Side: 13 av 20
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Vurdering av avvik:

* Grunnmuren har sprekkdannelser.

Sprekk/riss i muren under vindu. Om sprekken/risset er gjennomgaende
er ikke mulig & sjekke.

Konsekvens/tiltak

* Andre tiltak:

Sprekker/riss kan gi gkt fare for fukt hvis de er gjennomgaende. | de
tilfellene er det viktig at utvendig fuktsikring og drenering er i orden.
Sprekker og riss ber tettes.

Riss i muren i kjelleren.
Terrengforhold

Opparbeidet eiendom med plen, busker, gangarealer og bed.
Fallforholdene pa terrenget inntil huset er visuelt vurdert til vaere
omtrent i vater.

Vurdering av awvik:
 Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed
li for stgrre i .

Det bgr foretas terrengjusteringer ved eventuelle oppgraderinger av
f.eks. drenering. Umiddelbare tiltak vurderes ikke som presserende. Se
illustrasjon.

Anbefalte fallforhold inn mot bygning. Kilde: Sintef.

Oppdragsnr.: 13722-3177 Befaringsdato: 24.09.2025
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Arealer

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble mait Leilighet
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
2
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b Bruksareal BRA m’
bredde p3 0,60 m. Et loft med skrétak vil for eksempel bare fa registrert for er minus arealet Etasje Internt bruksareal (BRA-) Eksternt bruksareal (BRA-e) S e gy | UESEECT
mélbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.
ha dgr eller luke, og gangbart gulv. Kjeller 33 33
1. etasje 51 51
Are eehesendal sumMm 51 33
he SUM BRA 84
! . Romfordeling
q Internt bruksareal Eksternt br { balk
Etasje o
L (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Kjeller 3 kjellerboder, gang
; 1. etasje Bad, entré, kjgkken, soverom, stue
Kommentar
Cane
Himlingshgyde er ca. 2,38 m. i stuen. Ca. 2,0 m i kjellerboder.
Det ene bodrommet er ikke avgrenset med vegg. En del av dette rommet benyttes av andre leiligheter. Arealet i dette bodrommet er derfor
—~~ j avgrenset etter pavisning fra fullmektig. Det er styret i aksjelaget som bgr/skal pavise hvor en eventuell vegg skal/kan settes opp
- og det er viktig at kjgpere forstar at dette bodarealet kan endre seg i stgrrelse.
i 2y Lovlighet
1 Byggetegninger
| | == Det igg dkj oglt | i , men det er avvik fra disse.
A - Kommentar: P tilsendte byggetegninger er stuen tegnet inn der hvor det i dag er soverom. Det er ogsa satt opp en vegg som avgrenser
N B soverommet og gir et gangareal pa vei inn til stuen sdnn at man slipper & gé gjennom soverommet for & komme inn i stuen.
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller Brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig & méle opp nayaktig fordi det er vanskelig & En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en - . P, e . N . . .
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre Er det pavist synlige tegn pa avvik i brar 'g utifra dagens forskrift? [ Nei
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid. Nyere handverkstjenester
over flere etasjer og 4 videre.
. Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Nei
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om bruksendring Kommentar:  Det er avrettet gulv, lagt ny laminat, malt veggflater, samt generell oppussing av flater i 2025. Se hovedpunktene annet sted i
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts ikke alene Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk il en annen. rapporten for vurdering.
benyttes for 4 beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. ) fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to Krav for rom til varig opphold
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.
Er det pavist avvik i forhold til rgmningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstorrelse,romningsvei

Den ser pa hvis de er og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak Kommentar:
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med 4 f3 unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & vzere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav il ramningsvei .
brannceller etter kravene i isk forskrift pa befari skal det Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er skt bruksendret,
Regl bruksend b lerk compliserte. Sok videre fagl er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
eglene om bruksendring og brannceller kan vzere kompliserte. Sok videre faglige forfolge overtredelser. Kommunen kan plegge deg & avslutte den A A " . . . I
rd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefare rommet til godkjent til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende
svare pa alle spersmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.
kravene som gjelder. Vil du vite mer? P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet 51 33
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Avtalenr
76464079

Type Forsikringssum Arlig premie

Kommentar Status Sider Vedlagt
Gjennomgatt Nei
Gjennomgatt Nei
Gjennomgatt Nei
Gjennomgétt Nei
Gjennomgatt Nei

301 0SLO 03750SLO  Norsk takst 301 0SLO
. . . Forsikring
Befarings - og eiendomsopplysninger elskan
Gjensidige forsikring
Kommentar
Befa ring Beboere ma selv tegne innbo-/Igsgreforsikring
Dato Til stede Rolle
24.9.2025 Erik @yum Takstingenigr .
June Gimnes Kunde Kllder Og Vedlegg
Matrikkeldata
Dokumenter
Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 05L0 130 17 0 8628.6 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant Beskrivelse Dato
(Ambita)
Adresse Egenerklaeringsskjema 18.06.2025
Lensmann Hiorths allé 17 Forretningsfgrerinfo 18.06.2025
Hjemmelshaver
Malerhaugen Byggeselskap AS Kommunalinformasjon 18.06.2025
Aksjeobjekt Tegninger 18.06.2025
Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter Eiendomsverdi.no 18.06.2025
22/Malerhaugen 930926973 22 0BOS Torild Elisabeth Gimnes (bo)

Byggeselskap AS

Revisjoner

Innskudd, palydende mm

Aksjenummer Andel fellesformue Andel fellesgjeld

8 28429 31.12.2024 148262 12.09.2025 . .
Versjon Ny versjon

Kommentar

Opplysninger om fellesgjeld/-formue er hentet fra forr. fgrer. 1 07.10.2025
2 16.10.2025

Eiendomsopplysninger
3 16.10.2025

Beliggenhet

Beliggende pa Ensjg/Malerhaugen i Oslo. God kollektivforbindelse med buss og T- bane. Gangavstand til forretninger og servicetilbud. |
naerheten ligger Jordal, Valerenga og Kampen. Naermeste matforretning ligger pa Fyrstikktorget. Omradet har god dekning av skoler og
barnehager.

For gyldighet pa rapporten se forside

Adkomstvei

Offentlig vei.

Tilknytning vann

Offentlig, kommunal tilknytning. Privat stikkledning p3 egen eiendom.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Regulering

Regulert til boliger med tilhgrende anlegg. Reguleringsplan S-2864. Bygget er oppfgrt pa sdkalt gul liste.

Skattetakst og formuesverdi

Ar
2024

Kommentar
Fas ved henvendelse til ligningskontoret

Oppdragsnr.: 13722-3177 Befaringsdato:  24.09.2025 Side: 17 av 20 Oppdragsnr.: 13722-3177
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Endret et arstall pa bad etter tilbakemelding.

Rettet arstall i en tekst under el
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

« Rapporten er basert pé i i Forskrift til
(tryggere bolighandel). Formalet er 4 gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg il forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk falger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nér det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
 Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for

i er ikke i iges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgér av tilstandsgradene.
« Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO: Ingen awvik eller skader. | tillegg m3
bygningsdelen vaere tilnzrmet ny, mindre enn 5 &r, og det foreligger
dokumentasjon pé faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnzermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon p3 faglig god utfarelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige awvik, og mindre awvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer p3 skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til & varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvéke spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller falgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Awik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

V)Til TGiU:lkke l ilgje ig for

« Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av

il fordi eller i da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og T63 m4 bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige o Iannsomme. Hva det vil koste &
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert awvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
underspkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke i inger/feil kan

Utbedri avhenger av p og markedspri
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

* Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa sgknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vétrom)

Oppdragsnr.: 13722-3177 Befaringsdato:

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

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

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

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng je, je og
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom
0g rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift il
Avhendingsloven.

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

« Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale &
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere underspkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
il utover mini i forskriften.

BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk

i ved ing av bolig) har iva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pé visuell
observasjon. Rapp baseres p3 iva 1 med f4 unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at

i ingen av befaringen som folger:

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

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

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

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak m3
vaere sikkerhetsmessig forsvarlig for 4 kunne giennomfgres.

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

* Tilstand: eller i tekniske, j eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

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

. j eller biologisk gigrere, i hovedsak
réte, sopp og skadedyr.

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

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

* Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
ing i ri joner, primzrt i ti vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kiellergulv.

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

« Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger mélt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhoyde gielder regler om fri
bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. | tllegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhgyde (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
méleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hayde 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
erlovlig oppfart eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 13722-3177

gning i forhold til antall kvadra 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 og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med
mindre dette er angitt sarskilt. 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.

« I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i

i som av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pé veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan vaere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fA betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASION
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa

ps://wwh nor sk-

P ing/r i

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/AF5873

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon

Befaringsdato: 24.09.2025 Side: 20 av 20
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Selgers egenerkleering utasto
2. okt. 2025 3 E
Egenerklaringen er boligselgars egen beskrivelse av tilstanden til boligen. Her kan du finne viktige Bt ﬁ I:':: d‘:"' :::::::;nglﬂ'z?:l;'"gl_:';:;;‘;zpam]m” patak, fasade, pipe/ildsted, terrasse, garasje, bod eller
opplysninger som kjspar bar vite om far du bestemmear deg for et eventualt kjsp. Har du sparsmaél til 21-0262/25 g ' g )
egenerklmringen kan du snakke med megleren som star for salget. Nei
3 3. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten i din eller tidligere eiertid?
Om eierskapet Nei
Gateadresse til salgsabjekt Meglerfirma. 4. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten i din eller tidligere eiertid?
Lensmann Hiorthe allé 17, 0661 05L0 Nordvik Laren i
Selgers Foreligger det en samsvarserkleering?
June Gimnes, Linda Christin Sveberg Gimnes Ja
Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Elekiro 365 as
Mar ble boligen overtatt av naveerende eier(e)? Selges elendommen pa vegne av noen andra?
15. august 2025 Nei
4.1 Vet du om det elektriske anlegget har blitt kentrollert?
Selges eiendommen som et dedsbo? Har du kjennskap til eéiendommen? Nei
Ja. Torild Elisabeth Gimnes Nei

Har du brukt eller vedlikeholdt boligen siste 12 manedear?
Ja

4.2 Er detinstallert el-billader pa eiendommen/boligen?

Mei
Er boligen forsikret med hus- eller annen bygningsforsikring™
Ja 5. Wet du om det er gjort arbeid pa vann og avlep, enten i din eller tidligere eiertid?
Polisenummer: 76464079 Nei

Forsikret i Gjensidige
Eventuell kemmentar: Ukjent

Utfﬂl't arbeid 6. Vet 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

1. Vet du om det har det blitt utfert arbeid pi bad/vitrom, enten i din eller tidligere eiertid?

Ja, faglaert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: flislagt bad 2009 Jan Holsten, vedlikeholdsetterslep as 7. Vet du om eiendemmen har privat vannforsyning, septik, pumpelum, aviapskvern eller liknende?
Mei

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

Ja, faglaert 8. Vet du om det har veert utfert kentroll av installasjoner for eksempel oljetank/sentralfyr/ventilasjon?

Nei
Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Jan Holsten

9. Vet du om det er gjort arbeid pa elendommen som ikke er nevnt i de andre spersmalene?
1.2 Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad eller vaskerom er bygget opp? Nei
Mei
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10. Vet duom det er gjort radonméling pa 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, pilegg,
fyringsforbud eller liknende?
Mei

Eventuell kommentar: Har ikke waert i bruk p& mange &r

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

Mei

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

Beskriv: Vinduer

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

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

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

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.
Mei

SideZav 5

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

Nei

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

Offentlige og private forhold

21, Selges boligen med utleiedel/leilighet eller hybel?
Mei

22. Vet du om det foreligger skaderapporter eller tilstandsvurderinger ete. om boligen?
WJa

Oppgi type rapport og drstall: Tilstandsrapport
23. Vet du om det er utfert tidligere arealoppmalinger av boligen, eller om boligens areal er oppgitt i

dokumenter som salgsoppgave, takstr; rt, tilst: rt, byggesoknad eller lignende?
Mei

24, Vet du om det mangler brukstillatelser eller ferdigattester ved boligen?
Nei

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

Mei

26. Vet du om det er pibud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?
Mei

27. Vet du om det er forhold i nabolaget som medferer plager eller sjenanse som det kan vaere relevant for
Kjeper i vite om?
Nei

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

Nei

Side 4 av 5
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29. Vet du om andre forhold av betydning for kjgper a vite om; for eksempel flom-, ras- og skredfare,
grunnforhold, tinglyste forhold, private avtaler o liknende?

Mei

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

31. Vetduom det er nedgravd oljetank pi eiendommen?
Mei

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

Boligen selges med boligselgerforsikring

Selger har kjapt boligselgerforsikring.

Hvis det oppdages feil eller mangler som ikke er beskreveti ilstandsrappeorten, prospektet eller selgers egenerklering,
kan kjsper melde en raklamasjon.

Vi anbefaler at du rekl i men senast 2 maneder etter at feil eller mangler oppdages. Deter

avhendingsloven som regulerer hva som er en mangel.

Fer du melder om feil eller mangler, anbefaler vi deg & lese mer her: https://www.storebrand.no/privat/forsikring
Smeld-skadehus-hytte-og-innbo/boligselgerforsikring

Hvis du som boligkjeper har tegnet boligkjoperforsikring, ma du ferst kontakte ditt eget forsikringsselskap.

Oppdragsnummer: 21-0262/25
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Christiania Eiendomsmegling AS
Nordvik Leren v/Dan-Christian Jensen
Lorenveien 44, 0585 OSLO

E-post: d.jensen@nordvikbolig.no

Deres ref.: 21-0262/25 . Var ref.: 7200-1-22 Dato: 12.09.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: AJS Malerhaugen Byggeselskap
Organisasjonsnr: 930926973

Aksjoneer: Gimnes (bo), Torild Elisabeth
Medaksjonaer:

Leilighetsnummer: 22
Aksjeboenhetsnumer: 00022
Adresse: Lensmann Hiorths Allé 17, 0661 OSLO
Aksjenummer: 8
Gnr. 130
Bnr. 17
Opplysninger om boligselsk
Forkjopsrett: Nei
Styregodkjenning: Ja
Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa - polisenummer 76464079.
Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-lan): Nei
Sikringsordning: Nei
Spesielt ved salg av eiendom uten tinglysning: Kjaper ma selv sende en kopi av salgskontrakten til Skatteetaten slik
at Skatteetaten kan registrere overdragelsen. Kopien kan sendes inn via skatteetaten.no/epost. Se ytterligere
informasjon pa hjemmesiden til Skatteetaten.
e  Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om jennelse ved over ogleller bruksoverlating,
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

e  Manedlige som ikke er spesi te, dekker boli dri . For ytterligere
spe5|fkaSJon vennllgst se regnskapet i arsrapporten.
e Pakostning: inger i bc pet: Se arsrapporten.

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

Vedr. kjgp av flere leili se pt. 2.3. Selskapet har vedtatt opptak av lan med kr. 4,5 mill. i
forbindelse med gjennomfering av diverse vedlikeholdsoppgaver. Selskapet har fatt utbetalt halvparten av lanet, og
foretatt vedlikehold av fasader. Styret har mottatt og aksepert tilbud fra entreprener og setter i gang arbeidet med rerene
med det samme grunnet tilbakeslag i enkelte enheter i kloakken over julen.Spersmal om videre framdrift i prosjektet ma
stilles til styreleder.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98207541583
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 6,50%

Restsaldo: 3428 261,00
Innfrielsesdato: 30.07.2041

Type Rente: Flytende rente
Terminer i aret 12

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98208494252
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 6,50%

Restsaldo: 2783 946,00
Innfrielsesdato: 30.01.2055

Type Rente: Flytende rente
Terminer i aret 12

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

pplysninger om leili
Fellesutgifter pr mnd:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 4 185,69,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Lan 719,97
Boligleie 2 956,72
Kabel-tv 509,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tif. 22 86 56 25 eIIer e-post

restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestaende f fte iht. boli
legalpant.

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

Innberetningspliktige inntekter: 1475,-
Fradragsberettigede kostnader: 5920,-

Annen formue: 28 429 -

Gjeld: 83674,

F j i og gsfrihet:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98207541583
Restsaldo: 81820,23
Kapitalkostnader: 689,76

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98208494252
Restsaldo: 66 442,75
Kapitalkostnader: 423,87

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 148 262,98,-, pr. dags dato.

Kapitalkostnader:

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

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

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

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

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

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale Ian og vilkar". Veer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner & kreve inn et hayere belep 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 Dan Andre England
Dokken pr. e-post: dan.dokken@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Verdidokument/pantheftelser:
Fremkommer av pantattest, som ma bestilles separat ev. folger vedlagt.
Oppgjersbrev og dokumentasjon pa notering og sletting av pant ma sendes elektronisk til eierskifte@obos.no.
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Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsfarer 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. Forretningsferer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

Seknad om godkjenning av ny aksjonaer sendes til styret v/Cathrine Brodahl, e-post:
malerhaugenbyggeselskap@styrerommet.no. Kjeper har ikke rett til a ta boligen i bruk fer seknaden er godkjent.
Overtakelsen bes derfor lagt til etter at styregodkjenning foreligger. Dersom det ikke er angitt frist i vedtektene, kan
godkjenning av ny aksjonzer ta inntil 2 maneder. Dette i henhold til aksjeloven.

Melding om salg sendes OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no . Meldingen ma inneholde
kjgpers navn, fadsels- og personnummer og overtakelsesdato. Vi ber ogsa om & fa oppgitt kjopers e-postadresse,
mobilnummer samt selgers nye adresse. Er det flere kjopere ma vi fa tilsvarende informasjon pr. kjgper.

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 a 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.:
Eierskifte-/transportgebyr kr 10 043,-
Pantenoterings—/uradighetsgebyr kr4 150,-

Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID nummer ma
oppgis ved betaling. Vi gjor 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
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Eiendomsforvaltning

Arsmote

Innkalling

S.nr. 7200
AS MALERHAUGENS BYGGESELSKAP

Velkommen til &rsmote i AS MALERHAUGENS BYGGESELSKAP

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

Digital avstemning:
Avstemningen apner 7. mai kl. 11:00 og lukker 10. mai kl. 11:00.

Du finner avstemningen pa:
https://vibbo.no/7200

Hvordan deltar du digitalt?
Du far en link via SMS.

Du kan ogsa finne motet ved & gé inn pa vibbo.no

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

Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som gnsker & delta i &rsmetet, ma gjore det gjennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for a fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pa arsmotet?
« Alle eiere har rett til & stemme pa arsmetet.

« Enstemme avgis pr. eierandel.

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

Saker til behandling

1. Godkjenning av meteinnkallingen
2. Valg av moteleder

3. Valg av protokollvitne

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i AS MALERHAUGENS BYGGESELSKAP

2av17
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Sak 1
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Meteinnkallingen godkjennes

Sak 2
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Motelederen sorger for at motet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fores protokoll.

Styrets innstilling
Dan Dokken (OBOS) foreslas

Forslag til vedtak
Dan Dokken er valgt.

Sak 3
Valg av protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av minimum én eier til & signere protokollen.

Styrets innstilling
Som protokollvitne foreslas Ranja Cecilie Aarnes-Eidshaug

Forslag til vedtak

Ranja Cecilie Aarnes-Eidshaug velges
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Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar & fore arets resultat mot egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat fores mot egenkapital

Vedlegg
1.7200 - Arsregnskap 2024.pdf
2.7200 AS Malerhaugen Byggeselskap.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjorelse for styret foreslas satt til kr 100.000,-

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 100.000,-

Sak 6
Valg av tillitsvalgte

Som vanlig vil det i 7200 Malerhaugen Byggeselskap AS vaere slik at styreleder blir valgt pa det forste
konstituerende styremetet blant kandidatene som stiller som styremedlem.

| &r har det veert vanskelig a finne kandidater til vervene, og av den grunn vil det ogsa kun velges inn 1
varamedlem.

| &r skal det velges 1 ny styreleder og 1 styremedlem. Det sitter i dag 2 andre styremedlemmer som ikke er pa

valgiar.

Kandidater som har kommet inn er:
Styremedlem - Cathrine Brodahl
Styremedlem - Lin Stensrud
Varamedlem - Bjorn Hakon Eketuft Rygh
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Roller og kandidater

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar

Folgende stiller til valg som styremedlem:

« Cathrine Brodahl

« Lin Stensrud

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

« Bjorn Hakon Eketuft Rygh
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Styrets arsrapport

Styrets arbeid 2024/2025

Styret har i alt gjennomfert 6 styremeter, ett ekstraordinaert arsmete og ett beboermete siden konstituering
4.juli 2024. Den nye styreperioden kom litt senere i gang enn vanlig, da det méatte gijennomferes nyvalg grunnet
frafall av et styremedlem.

Mellom hvert styremete har styret fortlopende behandlet innkomne saker og forespersler fra beboere per
e-post. Det har veert hey ad hoc-aktivitet innimellom styremetene, forst og fremst grunnet arbeidet med
oppgradering av avlgpsror. Se mer om dette under.

Styret bruker OBOS digitale lesning, styrerommet.no, for innkalling og protokollfering, samt utsending av viktig
informasjon til beboere.

4 leiligheter har blitt solgt i perioden.

Det er gjennomfert to dugnader, én hest og én var.
Utbedring/ vedlikehold

Avlgpsror

Mesteparten av styrets arbeid siden konstitueringen har handlet om gjennomfering av et omfattende
vedlikeholdsarbeid pa avlepsrerene som gar fra Lensmann Hiorths allé 19 og helt ned til nr. 11. Etter nye
tilbakeslag av kloakk i kjeller i enkelte hus, hastet det & komme i gang med dette arbeidet.

Det ble hentet inn anbud fra tre entreprengrer. Enkelte onsket ikke & gi spesifikt pristilbud pa vinterarbeid,

ei heller & inkludere tilbakestilling av hageparsell etter endt arbeid. Dermed falt valget pa tilbudet fra AL
Maskin/Eilertsen Rorservice som inkluderte alt dette. | tillegg har de jobbet mye i omradet tidligere og kjenner
godet til rersystemet her.

Totalt graves groft pa 120 m, inkludert deler av kommunal vei. Nar groften forst graves, ble det ogsa bestemt
4 legge nye vannrer i samme slengen. Dette vil spare byggeselskapet for betydelige kostnader i fremtiden, da
alternativet vil veere & grave pa nytt pa fremsiden av husene nar vannrerene en gang ma skiftes.

Arbeidet er kostbart, og styret tok opp et lan pa 2,8 millioner kroner gremerket dette. | skrivende stund pagar
arbeidet fortsatt, og det dukker stadig opp uforutsette utfordringer som krever merarbeid. Styret ser derfor
ikke bort ifra at lanet ma okes noe.

Utbedring av feil pa tak i LHA 16

| forbindelse med reparasjon av mangler pa tak pa flere hus, ble det oppdaget at ansvarlig firma Kaasa Bygg
og Eiendom ikke hadde gjort en tilfredsstillende jobb. Etter en rekke purringer og forsek pa ferdigstilling, ble
arbeidet til slutt avsluttet. Vedkommende entreprener ber ikke benyttes i fremtiden.

Oppfolging av brannvern

Etter HMS-runde med fokus pa brannvern, ble det avdekket noen mangler mtp. antall brannslukningsapparater
og optiske reykvarslere. Det ble derfor kjopt inn nytt utstyr som ble fordelt til de aktuelle hus. Styret har ogsa
bestilt kontroll av brannslokningsapparater av autorisert personale varen 2025.

Oppfolging av saker fra forrige generalforsamling
1. Vedlikeholdsplan

Status: Det finnes en vedlikeholdsplan pa Vibbo som styret fyller ut fortlepende. Styret har ved
flere anledninger bedt om innspill om arbeid i hvert enkelt hus, men det har kommet sveert
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fa tilbakemeldinger pa dette. Styret oppfordrer derfor igjen beboere om & sende informasjon til
malerhaugenbyggeselskap@styrerommet.no, dersom hvert enkelt hus sitter pa noe.

2. Kjop av eiendom fra Oslo Kommune

Status: Som nevnt pa forrige arsmetet, har kommunen informert om at styret kan hente inn prisforslag pa kjep
av deler av nabotomten til LHA 21 etter kommunens oppkjep av 197 m2 hageareal.

Styret har veert i kontinuerlig dialog med kommunen om dette. Siste nytt er at Eiendoms- og byfornyelsesetaten
krever at den som kjoper nabotomten ma kjope samtlige 313 m2. Et eventuelt kjop vil ogsa kreve sakalte
fradelingskostnader som kan bli betydelige. Styret har bedt om konkret prisestimat pa alt dette, men grunnet
stor saksmengde hos EBY er det vurdert som urealistisk at saken blir pabegynt innen arsmetet. Dersom det
likevel har kommet mer informasjon, vil styret opplyse om dette pa beboermetet i forkant av det digitale
arsmotet.

Arrangement

Det har veert avholdt to dugnader: En i november 2024 og en i mai 2025, med pafelgende sosialt samveer
etterpa. Det ble ogsa gjennomfert en 100-ars markering 22. juni 2024.

Kommunikasjon

Styret har veert tilgjengelig pa styrets e-post giennom aret som har gatt. Flere mindre saker har veert lost

pa e-post mellom styremetene. Styret kan nas pa malerhaugenbyggeselskap@styrerommet.no. Styret bruker
forst og fremst OBOS’ portal Vibbo til & sende ut informasjon. Det er derfor viktig at alle beboere dobbeltsjekker
at det ligger korrekt kontaktinformasjon pa Vibbo slik at dere automatisk vil motta e-post/sms nar styret sender
viktig informasjon.

Facebook-gruppen brukes ogsa aktivt for & n& ut med beskjeder og, men det er en del beboere som ikke
befinner seg pa Facebook. Derfor foretrekkes Vibbo som informasjonskanal.
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AS MALERHAUGENS BYGGESELSKAP
ORG.NR. 930 926 973, KUNDENR. 7200

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 1958544 1780084 1958000 2113000
Andre inntekter 70 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 1958 544 1780154 1958000 2113000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -14 100 -14 100 -14 100 -14 000
Styrehonorar 4 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000
Avskrivninger 12,13 -3013 0 0 0
Revisjonshonorar 5 -8 125 -8125 -8 000 -8 000
Forretningsfererhonorar -134 105 -128 000 -136 000 -143 000
Konsulenthonorar 6 -26 928 -20 698 -20 000 -20 000
Drift og vedlikehold 7 -522 296 -285 837 -122 000 -122 000
Forsikringer -348 361 -298 553 -329 000 -395 000
Kommunale avgifter 8 -413 978 -359 504 -424 500 -480 000
TV-anlegg/bredband -254 094 -242 242 -259 000 -269 000
Andre driftskostnader 9 -49 023 -31128 -39 500 -57 600
SUM DRIFTSKOSTNADER -1874022 -1488186 -1452100 -1 608 600
DRIFTSRESULTAT 84 522 291 968 505 900 504 400
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 10 61 816 56 764 0 0
Finanskostnader 11 -248 046 -221 233 -243 000 -240 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -186 230 -164 469 -243 000 -240 000
ARSRESULTAT -101 707 127 499 262 900 264 400
Overfaringer:
Udekket tap -101 707
Reduksjon udekket tap 0 127 499

Vedlegg 1 8avi7
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AS MALERHAUGENS BYGGESELSKAP
ORG.NR. 930 926 973, KUNDENR. 7200

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 12 298 169 301181
Andre varige driftsmidler 13 0 1
SUM ANLEGGSMIDLER 298 169 301 182
OML@PSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 35564 161
Forskuddsbetalte kostnader 65175 63 523
Driftskonto OBOS-banken 420 388 445 898
Sparekonto OBOS-banken 689 245 992 804
SUM OML@PSMIDLER 1210372 1502 387
SUM EIENDELER 1508 542 1803 569
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Aksjekapital 14 149 600 149 600
Udekket tap 15 -2167 586 -2 065 879
SUM EGENKAPITAL -2017986  -1916 279
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 16 3506035 3615814
SUM LANGSIKTIG GJELD 3506 035 3615 814
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 10126 8413
Leverandargjeld 9035 65 533
Pélgpte renter 1332 21604
Pélgpte avdrag 0 8484
SUM KORTSIKTIG GJELD 20 493 104 034
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1508 542 1803 569
Pantstillelse 17 9357881 9357881
Garantiansvar 0 0
Oslo, 09.04.2025
Styret i AS Malerhaugens Byggeselskap
Pal Mietle Dimmen/s/ Cathrine Brodahl/s/ Katrine Nordbg/s/

Henrik Lundeby Grimstad/s/

Vedlegg 1 9av17
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett &r.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
il anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefgres og avskrives lineaert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfert i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pé& grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

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

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Boligleie 1429 488
Lénekostnad 306 240
TV/Kabel-tv 222816
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1958 544
NOTE: 3

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -14 100
SUM PERSONALKOSTNADER -14 100

Det har verken veert ansatte eller Ignnsutbetalinger i selskapet gjennom &ret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tienestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tienestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 4

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er p& kr 100 000.

1 tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 2 600, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 5
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 8 125.

Vedlegg 1 10av17 7200 - Arsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 6

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -1625
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -25 303
SUM KONSULENTHONORAR -26 928
NOTE: 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -274 400
Driftivedlikehold VVS -160 584
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -84 613
Kostnader dugnader -2 698
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -522 296

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av

bygningene.

NOTE: 8

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -249 573
Feieavgift -11 968
Renovasjonsavgift -152 437
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -413 978
NOTE: 9

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -13 907
Sngrydding -5 300
Andre fremmede tjenester -1239
Trykksaker -1216
Andre kostnader tillitsvalgte -2 600
Andre kontorkostnader -55
Porto -100
Kontingenter -8730
Bank- og kortgebyr -3 037
Velferdskostnader -12 840
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -49 023
NOTE: 10

FINANSINNTEKTER

Renter bank 27 997
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 720
Kundeutbytte fra Gjensidige 33 099
SUM FINANSINNTEKTER 61816
NOTE: 11

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan -247 964
Renter pa leverandgrgjeld -82
SUM FINANSKOSTNADER -248 046

Vedlegg 1 Nav17
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NOTE: 12
BYGNINGER
Kostpris/bokfert verdi per 01.01.24 301181
Avskrevet i 2024 -3012
298 169
SUM BYGNINGER 298 169
Tomten ble kjgpt i 1920.
Gnr.130/bnr.17 -23.
Bygningen er avskrevet med 1% i ar.
Styret har vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfert, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 13

VARIGE DRIFTSMIDLER

Snefreser

Avgang 2011 20000

Avskrevet tidligere -19 999

Avskrevet i &r -1

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 0

SUM ARETSAVSKRIVNINGER 3013

NOTE: 14

AKSJEKAPITAL

Aksjekapitalen er pé kr 149 600.

fordelt p& 1496 aksjer a kr 100.

Styremedlemmer som ogsa er leieboere eier aksjer pa lik linje med gvrige beboere.

NOTE: 15

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i &rsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, stér bokfert til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balansefgrte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefarte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & veere positiv av styret i selskapet.

NOTE: 16
PANTE- OG GJELDSBREVLAN
Obos-Banken AS
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,75 %. Lepetiden er 25 r.
Opprinnelig 2016 -4 596 544
Nedbetalt tidligere 980 730
Nedbetalt i &r 109 779
-3 506 035
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -3 506 035

NOTE: 17
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:

Pantelan 3506 035
TOTALT 3506 035

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 298 169
TOTALT 298 169
Vedlegg 1 12av17 7200 - Arsregnskap 2024.pdf
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Til generalforsamlingen i AS Malerhaugens Byggeselskap

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for AS Malerhaugens Byggeselskap som bestér av balanse per 31. desember
2024, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til &rsregnskapet, herunder et
sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og gir &rsregnskapet et rettvisende bilde av
selskapets finansielle stilling per 31. desember 2024, og av dets resultater for regnskapséret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet. @vrig
informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet. V&r konklusjon om
arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave & lese gvrig informasjon. Formélet er &
vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og &rsregnskapet
og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller hvorvidt gvrig informasjon
ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig informasjon fremstar som
vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i s& henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide &rsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik internkontroll
som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et &rsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utfert i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan
oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pévirke de gkonomiske beslutningene som brukerne
foretar pa grunnlag av &rsregnskapet. For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no
Ved\egg@sau!orisene revisorer, medlemmer av Den norske, Rgviserforening og autori § ‘]gqqg@;@ggesdskapvpd;
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VEDTEKTER FOR
A/S MALERHAUGENS BYGGESELSKAP.

Etter lov om aksjeselskap og lov om borettslag.
Vedtatt pd ordiner generalforsamling 22.03.2012.
Oppdatering vedtatt pa generalforsamling 06.05.2013.
Oppdatering vedtatt p& generalforsamling 20.05.2015
Oppdatering vedtatt pa generalforsamling 31.05.2016
Siste oppdatering vedtatt pa generalforsamling 15.05.2019

1 Innledende bestemmelser

1.1 Aksjeselskapets firma og formal

Selskapets navn er A/S Malerhaugens Byggeselskap, org.nr. 930 926 973. Selskapets
forretningskontor er i Oslo kommune.

Selskapets adresser er Lensmann Hiorths allé 11-12, 14-21 og Malerhaugveien 11.

Selskapet har fglgende gardsnummer og bruksnummer i Oslo kommune:
Gnr. 130, bnr. 17 og bnr.23.

Selskapets formal er & drifte selskapets eiendom og gi aksjonarene bruksrett til egen bolig i
selskapets eiendom.

1.2 Ansvarsbegrensning
Aksjonarene hefter ikke overfor kreditorene for aksjeselskapets gjeld.

1.3 Diskriminering
Det kan ikke settes vilkar for & veere aksjoner som tar hensyn til trosbekjennelse, hudfarge,
sprakkunnskaper, nasjonalt eller etnisk opphav eller seksuell legning eller orientering, og slike
omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn til & nekte godkjenning av en aksjeeier eller
leier.

2 Aksjer, aksjeeier og eierskifte

2.1 Aksjer
Aksjeselskapet bestar av 1.496 aksjer a kr 100. Total aksjekapital er kr 149.600.

Til aksjene er det knyttet enerett til bruk av bestemt bolig. Det er til sasmmen 44
beboelsesleiligheter. Til hver leilighet er det knyttet 34 aksjer. Kun fysiske personer kan
erverve aksjer/leiligheter i selskapet.

Flere personer kan eie en aksje sammen. Dersom en av disse ikke bor i leiligheten, anses det
som om bruken er overlatt til den/de som bor, og man ma felge reglene for overlating av bruk,
se punkt 3.

2.2 Eierskifte
Styret skal godkjenne nye aksjonaerer. Godkjenning kan bare nektes nar det foreligger saklig
grunn for det. Er ikke en melding om nektelse kommet frem til erververen senest 6 uker etter
at seknad om godkjenning kom frem til selskapet, skal godkjenning regnes for & veere gitt.
Erververen har ikke rett til & ta boligen i bruk fer godkjenning er gitt, eller det er rettskraftig
avgjort at erververen har rett til & erverve aksjen.

Den forrige aksjonaren er solidarisk ansvarlig med ny erverver for betaling av felleskostnader
frem til spgrsmalet om godkjenning er endelig avgjort.
Ved salg/overdragelse av aksje kan eierskiftegebyr innkreves.

2.3 Eiere —ved kjgp/eierforhold av opptil to leiligheter
| ett hus er det opprinnelig 4-fire-leiligheter. En aksjonzr kan kjgpe/eie inntil to
tilstatende boligenheter/leiligheter, i samme hus. De to leilighetene kan sammenslas.
Aksjoneer velger selv om det er gnskelig & beholde leilighetene som en starre eller to
mindre leiligheter. Fellesutgiften og eventuelle ekstra innbetalinger vil veere samme
som for to opprinnelige leiligheter. Leiligheten / leilighetene kan ikke leies ut uten at
selskapets kriterier for utleie, er oppfylt.

3 Bruk av aksjen

3.1 Aksjeeiers rett til bruk
Aksjene gir enerett til bruk av en bestemt bolig i selskapet og rett til & bruke fellesarealer pa
vanlig mate.

Alle postkasser og utvendige ringeklokker/calling anlegg skal ha ens merking.
Den enkelte eier er ansvarlig for & pase at korrekte skilt blir satt opp pa postkassen og pa
ringeklokkene, dette gjelder ogsa ved utleie/utlan.

3.2 Overlating av bruk til andre
Med godkjenning fra styret kan en aksjeeier overlate bruken av hele boligen til andre. Nér det
gjelder utleie av bolig kan denne gjelde for inntil tre &r, dersom aksjeeieren selv, ektefellen
eller slektninger i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller
ektefellen, har disponert boligen i minst ett av de siste to arene. Godkjenning kan bare nektes
dersom forhold hos den som bruken gnskes overlatt til gir saklig grunn til det, eller dersom
vedkommende ikke fyller kravene til & veere aksjeeier.
Selskapet kan maksimum leie ut 5 leiligheter om gangen.

Kortidssutleie, her definert som utleie med varighet under 90 dager per kalenderér og at man
selv ikke bor i leiligheten i perioden, mé& godkjennes med samtykke fra de andre enhetene i
huset, og styret ma underrettes.



En aksjeeier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen til andre
dersom
— aksjeeieren skal veere midlertidig borte som falge av arbeid, utdannelse,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner
— et medlem av brukerhusstanden er aksjeeierens ektefelle, eller slektninger i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen
— det gjelder bruksrett som noen har krav pa etter ekteskapsloven § 68 eller
husstandsfelleskapsloven § 3 annet ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken gnskes overlatt til gir saklig
grunn til det.

Har selskapet ikke svart pa seknad om godkjenning av brukeren innen seks uker etter at
sgknaden er kommet frem til selskapet, er brukeren & anse som godkjent.

Aksjeeier som har overlatt bruken av boligen til andre, er fremdeles ansvarlig for bruken av
boligen overfor selskapet, og plikter & gi styret melding om sin adresse.

Bade utleier og fremleietager mé& undertegne avtale om at fremleietageren er kjent med
selskapets husordensreglene, herunder ogsa plikter som snemaking, strging, gressklipping og
trappevask etc. Forutsetningen for fremleie er at husordensreglene blir overholdt.

Ved mislighold bortfaller fremleietillatelsen med gyeblikkelig virkning.

4 Bruksrett og vedlikehold

4.1 Aksjeeiers bruk
Aksjeeieren skal behandle boligen og fellesarealene pa en god mate, og bruken ma ikke pa
urimelig eller ungdvendig vis veere til skade eller ulempe for de andre aksjonzrene. Av
hensyn til brannsikkerhet er det forbudt & hensette eiendeler i oppgangene, trapperom og
fellesrom.

Gass og propan.
o Installasjon av gasskomfyr og gasspeis skal utfares av godkjent personell. Nar
anlegget er ferdig montert, skal anlegget tetthetskontrolleres (trykktestes)
o Samsvarserklaring fra utferende skal sendes styret.
e Hus og leilighet skal merkes forskriftsmessig.
e Propan skal ikke oppbevares i ubebodd loft og kjeller.

Alle leiligheter med utbygget loft skal ha brannstiger, og gjennomfare en branngvelse etter
montering.

Leiligheten kan ikke uten styrets samtykke brukes til annet enn det reguleringen tilsier.
Med godkjennelse fra styret kan en aksjeeier gjennomfare tiltak p& eiendommen som er
nadvendig pa grunn av funksjonshemming hos bruker. Godkjenning kan ikke nektes uten
saklig grunn.

Styret fastsetter vanlige ordensregler.

4.2 Aksjeeierens vedlikeholdsplikt

Alt vedlikehold, i den enkelte leilighet, herunder reparasjon, utskifting og pakostninger er den
enkelte aksjoneers ansvar. Vedlikeholdsansvaret omfattes bl.a. ogsa av felgende:

e Vann- og avlgpsledninger fra og med husets felles forgreningspunkt fram til
boenheten.

e Elektriske ledninger fra og med boligens sikringsskap.

e Hele inngangsdgren til den enkelte leilighet.

o Alle leilighetens vinduer, b&de ut- og innside, er den enkelte aksjoneer ansvarlig for,
dette gjelder bade vedlikehold og fornyelse/utskifting.

Alle fire aksjonarer i hvert hus er i fellesskap ansvarlig for falgende:

o Alle vinduene i husets fellesarealer. Dette gjelder bade ut- og innvendig vedlikehold
(maling, Kitting 0.1.) og fornyelse/utskifting.

e Husets inngangsdar, inklusive callingutstyr, ringeklokker og lignende.

e Vedlikehold av trappeoppgangen fra kjeller til loft

o Fellesomréadene i kjeller og pé loft som inkluderer dgrer, vinduer, sluk/avigp.

Demokratiet rader slik at eierne tilknyttet minst 3 av de 4 leilighetene bestemmer om
vedlikeholdsarbeid /tiltak utferes eller ikke. Bruk av for eksempel advokat i forbindelse med
konfliktlgsning internt i huset ma bekostes av husets beboere.

Fellesomradene er omfattet av kjgp av leilighet i byggeselskapet. Kjopers forpliktelser til &
orientere seg om boligens stand omfatter ogsa dette.

4.3 Aksjeselskapets vedlikeholdsplikt

Selskapet skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand sa langt plikten ikke
ligger pé aksjeeierne.

Eksempler; Vedlikehold av husenes fasade, pipelgp i husene, tak og rer fra kommunal
ledningsnett til husets felles forgreiningspunkt.

Aksjeeierne skal gjere boligen tilgjengelig for ettersyn, vedlikehold, reparasjon og
utskiftninger for dem styret utpeker. Ettersyn og utfgring av arbeider skal gjennomfares slik at
det ikke er til ungdig ulempe for aksjeeier eller annen bruker av boligen.

4.4 Bygningsmessige arbeider
Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning,
endring av utvendige farger og liknende skal skje etter en samlet plan vedtatt av
generalforsamlingen. Dersom slikt arbeid utfares av aksjeeier selv, ma det kun skije etter
forutgéende godkjenning av styret.

Ingen av aksjeeierne har rett til & foreta bygningsmessige endringer inne i bolig, uten styrets
skriftlige godkjennelse.
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Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektene og loven krever
generalforsamlingens samtykke, ma ikke igangsettes far samtykke er gitt. Sgknad eller
melding til bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret far byggemelding kan sendes.

4.5 Utbygging av leiligheter
To aksjonarer som bor vertikalt i ett hus og innbyrdes er enige skal kunne benytte deler av
henholdsvis loft- og kjellerareal (bodareal) for utbygging. Dersom husets fellesareal i kjeller
og pa loft skal inndras i utbygging av leiligheter skal alle fire aksjonarer vere enige.
Utbyggingen og arealbruken skal godkjennes av styret og ngdvendige offentlige instanser.
Alle kostnader ved utbyggingen og andre utgifter i denne forbindelse tilfaller utbygger,
herunder kostnader knyttet til drenering, og kostnader utover det som er rimelig for tiltak mot
radonstraling.

Ved utbygging av loft-/kjellerarealer ma aksjonar som foretar loft-/kjellerutbygging forplikte
seg til & oppfylle falgende krav:

o Innga skriftlig avtale med selskapets styre vedrarende utbyggingen. Avtalen skal
inneholde oppstart- og ferdigstillelsestidspunkt.

o | byggeperioden forplikter aksjoneerene seg til & stille bank-/forsikringsgaranti overfor
selskapet vedrarende ferdigstillelse av arbeidet som bergrer tak, fasade og
aksjonzrenes gvrige interesser i husets fellesarealer inne og ute.

e Nytt gavlvindu pa loftet skal ha samme mal, utforming og plassering som vinduet som
allerede er innsatt i Lensmann Hiorths Alle 20.

o Det kan settes inn inntil fire takvinduer pa loftet, to pa hver side av taket. Takvinduene
skal plasseres i takflaten i vertikal linje og midtsentrert over de gvrige vinduene pa
hver langside av huset. Vinduene skal plasseres der det en hayde pa 70 — 110 cm fra
loftgulvet opp til nedre del av vinduet. Takvinduet skal ha standardmal (bredde x
hgyde) 78 x 140 cm.

e Ved utbygging til bolig i kjeller skal vinduene oppfylle gjeldende forskrifter
vedrarende lysforhold. De nye vinduene ma plasseres der de eksisterende star (dvs.
midtstilt). Vindusstarrelsen skal veare 80 x 60 cm, alternativt 90 x 90 cm
(rgmningsvindu).

* Ved utbygging fra leilighetene til henholdsvis loft/kjeller skal det bygges intern
adkomst mellom etasjene.

o Utbygger plikter & innhente Plan- og bygningsetatens godkjennelse og fremlegge
denne for styret far utbyggingsarbeidet igangsettes. Utbygger plikter ogsa a levere
ferdigstillelsesattest fra Plan- og bygningsetaten sa snart arbeidet er ferdig.

o Arbeidet skal utfgres fagmessig.

4.6 Utgang fra leiligheter i fgrste etasje

Aksjonarer som har leiligheter i husenes farste etasjer kan sette inn verandader og
bygge utgang til sine respektive hager, forutsatt at alle aksjonarene i huset er enige i
denne utbyggingen. All utbygging skal skriftlig godkjennes av selskapets styre far
arbeidet igangsettes. Arbeidet skal utfares av fagmann eller godkjennes av fagmann og
alt arbeide skal utfgres fagmessig. Aksjonaren finansierer denne utbyggingen i sin
helhet og forplikter seg til & ha alt vedlikehold, fornyelse og pakostning til enhver tid.
Ved mislighold vil reparasjon/vedlikehold bli utfert pa aksjonarens bekostning.
Eventuelle nadvendige offentlige tillatelser/godkjennelser er aksjonzren selv ansvarlig

for & innhente.

4.7 Disponering av del av hage, gjerder og boder

Hver av aksjonarene disponerer egen del av hage i tilknytning til de enkeltes hus.
Vedlikehold/fornyelse av denne er ogsé den enkelte aksjonzrs ansvar. | tillegg har
aksjonzrene i de enkelte hus ansvaret for vedlikeholdet/fornyelse av felles uteareal i
tilknytning til hvert hus.

Det samme gjelder for vedlikehold/fornyelse av interne gjerder mellom husenes eiendommer
og for port nr. 2 som enkelte av husene har. Kostnadene skal i alle disse tilfeller deles likt pa
aksjonarene i de enkelte hus. Nar det gjelder gjerdene i selskapets eiendomsgrense har
selskapet det fulle vedlikehold og fornyelse av disse. Det samme gjelder for port 1 inn til hver
hvert av husene. Det skal vere tillatt & bevege seg fritt rundt de enkelte hus primeert

langs husveggen der det er mulig

Til hvert hus kan det bygges inntil 4 boder, det vil si en bod tilknyttet hver leilighet i huset.
All bodutbygging skal skriftlig godkjennes av selskapets styre far arbeidet igangsettes. Den
enkelte aksjonaer er selv forpliktet til & innhente eventuelle ngdvendige offentlig
tillatelser/godkjennelser. Alle boder skal bygges i henhold til tegninger, materialvalg og farger
som er utarbeidet for bodoppsetting av selskapet. Taket p& bodene skal ha takpapp eller
taksten i samme farge som pé hustakene. Dette gjelder for nye tak som godkjennes etter
01.05.2009. Aksjonarene forplikter seg til & sette opp boden i henhold til de retningslinjer
som er fastsatt av selskapet. Arbeidet skal utfgres av fagmann eller godkjennes av fagmann og
alt arbeide skal utfares fagmessig. Aksjonaren finansierer boden i sin helhet og aksjonzren
star til enhver tid forsikringsansvarlig for boden og dens innhold. Aksjoneren forplikter seg
til & ha all vedlikehold, fornyelse og p&kostning av boden til enhver tid. Ved mislighold vil
reparasjon/vedlikehold bli utfert pa aksjonarens bekostning.

Ved oppsetting av utepeis, platting, utekjokken, levegg, gjerde eller lignende skal skisse
godkjent av berorte parter (tilstotende hager og naboer) oversendes styret for godkjenning for
igangsettelse.

5 Felleskostnader

5.1 Fordeling og inndriving
Fellesutgifter er utgifter ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet.
Utgifter som klart er like uansett leilighetenes starrelse fordeles likt mellom aksjeeierne.
De andre fellesutgifter fordeles mellom aksjeeierne i henhold til eksisterende
fordelingsngkkel, med mindre annet gyldig vedtas med samtykke fra de aksjeeierne det angar.
Fordelingen skal justeres dersom endringer av boligene eller eiendommen ellers forer til
vesentlig endring av grunnlaget for fordelingen. Nér seerlige grunner taler for det, skal visse
kostnader fordeles etter nytten for den enkelte aksje, eller etter forbruk.

De manedlige andeler av fellesutgiftene ma innbetales til selskapet v/ forretningsferer den 1. i
hver méaned. Ved unnlatelse av dette kan det ilegges den enkelte aksjeeier et purretillegg pa
den ménedlige andel av fellesutgiftene.

Ved for sen innbetaling av fellesutgiftene kan forsinkelsesrente (morarente) innkreves.



5.2 Panterett
Selskapet har lovbestemt panterett i aksjen med prioritet foran alle andre heftelser for krav om
felleskostnader og andre krav som falger av selskapsforholdet. Pantekravet kan ikke overstige
et belgp som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pé det tidspunktet da
tvangsdekning besluttes gjennomfart. Pantekravet foreldes to ar etter at det skulle veert betalt,
og dersom dekningen ikke blir gjennomfart uten ungdig opphold.

6 Mislighold

6.1 Salgspélegg
Dersom en aksjeeier pa tross av advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan selskapet
palegge aksjeeieren & selge aksjen. Kravet om advarsel gjelder ikke der det kan kreves
fravikelse, se punkt 6.2.

Advarsel skal gis skriftlig, og opplyse om at vesentlig mislighold gir selskapet rett til & kreve
aksjen solgt. Palegg om salg skal veere skriftlig og opplyse om at aksjen kan kreves solgt ved
tvangssalg dersom palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere
enn tre maneder fra palegget er mottatt. Se for gvrig borettslagsloven § 5-22.

6.2 Fravikelse
Oppfarer en aksjeeier seg slik at det er fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller slik at det er til alvorlig plage eller sjenanse for andre brukere av
eiendommen, kan laget kreve fravikelse av boligen/leiligheten etter tvangsfullbyrdelsesloven
§ 13. Krav om fravikelse kan tidligst fremsettes sammen med salgspalegg, se 6.1. og
borettslagsloven § 5-23.

7 Generalforsamling

7.1 Generalforsamlingen
Den gverste myndighet i selskapet utgves av generalforsamlingen. Ordinar generalforsamling
holdes hvert ar innen utgangen av juni. Ekstraordinzr generalforsamling skal holdes nar styret
finner det ngdvendig, eller nr revisor eller minst to aksjeeiere som til sammen har minst en
tiendedel av stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

7.2 Deltakelse pa generalforsamlingen
Alle aksjeeiere har rett til & delta pa generalforsamlingen, med forslags-, tale-, og stemmerett.
Styreleder og forretningsfarer plikter & veere tilstede pa generalforsamlingen, med mindre det
er dpenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Hver aksjeeier kan ha med seg et
ekstra husstandsmedlem som har talerett. Ogsa styremedlemmer og leiere av bolig har rett til
a veere tilstede pa generalforsamlingen, og rett til & uttale seg.

7.3 Fullmektiger og radgivere
Aksjeeiere har rett til & mate ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert
fullmakt. Fullmakten ansees & gjelde farstkommende generalforsamling, med mindre annet
fremgar. Fullmakten kan nér som helst kalles tilbake. Aksjeeiere har rett til & ta med radgiver.
Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom generalforsamlingen gir tillatelse.

7.4 Habilitet
Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming pa generalforsamling om avtale
overfor seg selv eller narstaende eller i saker om sitt eget eller neerstaendes ansvar, eller om
pélegg om salg eller fravikelse av egen aksje. Det samme gjelder for avstemning om pélegg
om salg eller krav om fravikelse etter borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23.

7.5 Innkalling til generalforsamling
Innkalling til generalforsamling foretas av styret, og skal skje skriftlig til aksjeeierne med
kjent adresse med varsel pa minst en uke. Ekstraordinar generalforsamling kan om det er
ngdvendig innkalles med kortere frist, som likevel skal veere minst 3 dager. Fristen lgper fra
innkalling er sendt.

Styret skal pa forhand varsle aksjeeierne om dato for generalforsamlingen, og om siste frist
for innlevering av saker som gnskes behandlet. Saker som en aksjeeier gnsker tatt opp skal tas
med i innkallingen dersom styret har mottatt krav om det for fristen.

7.6 Saker som skal behandles pé ordinger generalforsamling
P& den ordinere generalforsamlingen skal disse saker behandles:
- konstituering
- godkjenning av styrets &rsberetning og selskapets regnskap
- valg av styremedlemmer
- andre saker som er nevnt i innkallingen

7.7 Mgteledelse, flertallskrav og protokoll
Generalforsamlingen skal velge mateleder, som ikke behgver veere aksjeeier.

Med de unntak som falger av aksjeloven, borettslagsloven kapittel 5 eller disse vedtektene
avgjares alle saker med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som
ikke avgitt. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.

Det skal under mgteleders ansvar fares protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak
som gjares av generalforsamlingen. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og minst én
aksjeeier som utpekes av generalforsamlingen blant de som er tilstede. Protokollen skal til
enhver tid holdes tilgjengelig for aksjeeierne.

7.8 Styremedlemmer
Selskapet skal ha et styre bestaende av 3-4 medlemmer. Styret velges for 2 & om gangen.
Arlig trer 1 medlem ut. Styret velger selv sin styreleder og nestleder. Hvert ar velges dessuten
2 varamedlemmer til styret. Styremedlemmene skal fortrinnsvis velges blant aksjeeierne som
har fast bolig i eiendommen.

7.9 Styrets oppgaver og myndighet

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for forvaltningen av
selskapets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i generalforsamlingen.

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene eller
vedtak i det enkelte tilfelle, er lagt til andre organer.

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall
fatte vedtak om
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- ombygging, pabygging eller andre endringer av bygning eller grunn som etter
forholdene i selskapet gar utover vanlig forvaltning eller vedlikehold

— salg eller kjgp av fast eiendom

— andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning

— nye tiltak som ellers gar ut over vanlig forvaltning, nr tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for laget pa mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene

7.10 Forretningsforer, vaktmester etc.
Selskapet skal ha en forretningsfarer med mindre annet er fastsatt i vedtektene. Styret inngar
avtaler og oppsigelser vedrarende forretningsfarsel. Styret har ogsé ansvaret for & inngd
avtaler og si opp vaktmester og andre som selskapet gnsker bistand av.

7.11 Habilitet for styremedlemmer og forretningsfaerer
Styremedlem og forretningsfarer ma ikke delta i behandlingen eller avgjarelsen av noe
sparsmal som vedkommende selv eller nerstaende har en klar personlig eller gkonomisk
s&rinteresse i.

7.12 Misbruk av posisjon i laget
Styret og forretningsfarer ma ikke gjere noe som er egnet til & gi visse aksjeeiere eller andre
en urimelig fordel pa andre andelseieres bekostning. Styret eller forretningsfarer skal ikke
etterkomme noe vedtak av generalforsamlingen dersom vedtaket strider mot lov eller
vedtekter.

7.13 Prokura
Selskapet tegnes av styrets leder sammen med et av styrets medlemmer. Styret kan gi prokura.

8 Diverse

8.1 Bruk av forsikring —dekning av egenandel
Ved skader som skyldes en aksjeeiers uaktsomhet, eller som en aksjeeier pa annen méate er
erstatningsansvarlig for, skal primert aksjeeierens forsikring benyttes sa langt den rekker,
inkludert mulig egenandel, far selskapets forsikring benyttes. Nar slik skade dekkes av lagets
forsikring, skal aksjeeieren erstatte egenandelen og andre direkte utlegg som ikke dekkes av
forsikringen og som er en falge av skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om skaden oppstar
pé fellesareal eller i en bolig. Bestemmelsen gjelder ogsé nér skaden er forérsaket av noen av
aksjeeierens husstand eller personer som aksjeeieren har gitt adgang til eiendommen eller
overlatt sin bolig/naringslokale til.

Nar erstatningsansvaret er en falge av aksjeeierforholdet, kan selskapets legalpanterett etter
borettslagsloven og vedtektenes punkt 5 anvendes.

8.2 Revisjon
Selskapet skal ha en statsautorisert revisor, som velges av generalforsamlingen.

8.3 Endring av vedtekter

Disse vedtektene kan endres med to tredjedels flertall av de avgitte stemmer i
generalforsamlingen, med mindre loven stiller strengere krav.



HUSORDENSREGLER FOR
A/S MALERHAUGEN BYGGESELSKAP.

INNLEDNING.

A/S Malerhaugen Byggeselskap er beboernes eiendom. Beboerne er i
fellesskap gkonomisk ansvarlige for at eiendommen blir holdt i forsvarlig
stand.

Beboerne plikter & fglge bestemmelsene i husordensreglene. De er
ogsa ansvarlige for at deres besgkende overholder disse regler.

Husordensreglene skal medvirke til at det skapes ro, orden, trivsel og et
godt naboskap. Gjentatte overtredelser av husordensreglene ansees
som grovt mislighold. Klager over brudd pa husordensreglene skal skje
skriftlig til styret som behandler klagen.

Leilighetene og fellesomrddene ma ikke brukes pa en slik mate at det er
til sjenanse for de gvrige beboere.

Hvis beboerne forsgmmer de plikter som pahviler dem etter disse
ordensreglene, kan arbeidet etter varsel nar som helst, for
vedkommendes regning, utfares av selskapet.

1. ROILEILIGHETEN OG FELLESROM.

a) Det skal veere ro i leilighetene og i fellesrommene mellom kl. 23.00
og kl. 6.00.

b)  Bygningsmessige arbeider bar skje i ordinzer arbeidstid pa dagen.
Hvis dette ikke er mulig, m& det innhentes tillatelse fra de andre
beboerne i huset. Pa sgndag og helligdager bgr det veere ro i
leilighetene.

c)  Hgy musikk og leven ma ikke forekomme etter kl. 23.00 uten
naboens samtykke.

d) Felles utgangsdegr skal holdes last etter kl. 21.00.

2. RENHOLD.

a) Alle fellesarealer rengjgares etter spesielt bruk.

b)  Innganger og trappeoppganger rengjgres etter tur en gang i uka.

c) Hovedrengjgring av fellesarealer, innganger og trappeoppganger
skjer etter tur, eller p& dugnad slik beboerne i huset enes om.

d) Kjeller- og loftsvinduer holdes lukket om vinteren. Om sommeren
luftes det godt bade i kjeller og pa loft.

3. FEELLES UTEAREALER.
a) Det skal til enhver tid veere orden p& gardsplasser og andre felles
utearealer. Beboerne har ansvaret for dette en uke av gangen.

b)  Beboerne har plikt til sngrydding og strging pa gardsplass, fortau
og hageganger. Beboerne har ansvaret for dette en uke av
gangen.

c) Ved sngsmelting og kraftig regnveer ma avigpsrenner holdes &pne
sa vann ikke trenger inn i kjellerne.

4. ORDEN.

a) Ingen fellesrom i huset ma brukes til annet enn bestemt. Det
samme gjelder gardsplasser, veier, osv.

b)  Gjenstander ma ikke hensettes i oppganger eller annet sted der
de kan veere til hinder for fri ferdsel, eller til sjenanse for de andre
beboerne.

c)  Tarking av tgy ma bare forega pa terkeplassene og pa loftet.
Klestarking utenders ma unngas pa helligdager. Det er mulig &
henge opp tay ute etter kl.13 pa sgndager.

5. BELYSNING.

a) Lampeholdet i fellesrom og utenders er fordelt pa beboerne i
huset. Lampene ma alltid veere i orden.

b)  Lysetioppganger og foran inngangsdgrer skal holdes tent nar det
er markt.

6. EIENDOMMENS UTSEENDE, UTVENDIG OG INNVENDIG.

a) Husenes og eiendommenes ytre preg ma ikke forandres.
Oppsetting av skiemmende brevkasser, skilt og markiser tillates
ikke.

b)  Bygningsmessige arbeider som medfgrer forandringer av leilighten
er ikke tillatt uten godkjennelse av styret.

c) Alle skader bade i leilighet og pa fellesareal ma straks meldes til
styret.

d) Beboerne plikter & holde egen hageparsell i orden.

7. DYREHOLD.

a) Det er bare anledning til & holde ett husdyr i hver leilighet.

b)  Husdyr-eiere er ansvarlige og erstatningspliktige for enhver skade
deres husdyr matte pafare person eller eiendom i byggeselskapet.
Husdyr-eiere er forpliktet til, s& langt det er mulig, straks a fierne
ekskrementer som deres husdyr matte etterlate seg i trapper,
oppganger, pa veier og plener. Dersom det kommer berettiget
klager over at dyrehold sjenerer naboer ved lukt, brak, eller pa
annen mate, ma eieren straks fierne dyret fra leiligheten dersom
ikke en minnelig ordning med klageren kan oppnas.

8. TVISTER.
Ved alle tvister og i tvilstilfeller avgjer styret hvordvidt en klager er
berettiget.

Forandret 8. april 1997.
Ny siste setning under punkt 4 c) 28.04.2009
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ENERGIATTEST

Adresse Lensmann Hiorths allé 17
Postnummer 0661

Sted osLo

Kommunenavn Oslo

Gardsnummer 130

Bruksnummer 17

Seksjonsnummer  —

Andelsnummer -

Festenummer —

Bygningsnummer 80287364
Bruksenhetsnummer H0102
Merkenummer Energiattest-2025-172986

Dato 25.09.2025

gii ket angir boligens istandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-

i , se i figuren. Energi
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

angir hvor i iv boligen er,
inkludert opp: E il er
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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.

Gronn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens red farge betyr hoy andel el, olje og gass.

beregnet ut fra den typiske i ) for
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

Mait energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.

Opp skal sti til okt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

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.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
folgende energi ivi tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg vaere sveert lannsomme.
Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Sla el.apparater helt av
- Montering tetningslister

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bor
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere.
Eventuell gjennomfering av tiltak méa skje i samsvar

- Vask med fulle maskiner
= Velg hvitevarer med lavt forbruk

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.


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

.................... Kontaktin ormasjo
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Velkommen til

Nordvik

Lgrenveien 51A, 0585 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 Lgren, Bjerke, Sinsen, Ulven, ,&rvoll, Linderud,
Frydenberg, Rislgkka, Hasle, Teisen og Tonsen godt, og
vet hva boligkjgperne i disse omrddene er opptatt av i

valget av sitt nye hjem. Alle vare meglere har ogsd lang

nordvikbolig.no/kontorer/loren

fartstid og god kjennskap til de gvrige bydelene i Oslo.
Gjennom vare digitale Igsninger 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.

948 75 301



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
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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.
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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.
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Budskjema i

Adresse: Lensmann Hiorths allé 17 0661 OSLO

Betegnelse: Gnr 130, bnr 17 (ideell andel 1/1) 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: 21-0262/25

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
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