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: e Ensj | Oslo

Kr. 1550 000

roisland & Co



Malerhaugveien 41
Ensjo | Oslo

Dette er en lys og moderne 2-roms fra 2023, beliggende i byggets 5. etasje. Leiligheten har en sentral
beliggenhet og innvendig fremstar leiligheten som lys og tiltalende, og her kan man flytte rett inn. Bygget har
en felles takterrasse med meget gode solforhold.

- Moderne leilighet fra 2023 med gstvendt balkong pé& 6 m?
- Apent for rask innflytting om gnskelig

- Arealeffektiv planlgsning

- Stilrent kjgkken fra HTH med integrerte hvitevarer

- Takhgyde pd ca. 2,65m i stue og soverom

- TG1 pé alle kontrollpunkter

- Godt isolert og balansert ventilasjon gir godt inneklima og lave kostnader til oppvarming
- Vannbdren gulvvarme

- IN-ordning (senk de mdnedlige felleskostnadene)

- Ingen forkjgpsrett

- Heis

- Kjellerbod

- Felles takterrasse med meget gode solforhold

- Sentral beliggenhet og kort vei til alt av kollektivtrafikk

Prisantydning: 1 550 000 BRA-i/ BRA total: 38/41 m?
Andel fellesgjeld: 3 150 000 Etasje: 5

Omkostninger: 1090 Antall rom: 2

Totalpris inkl. fellesgjeld og omk.:

4700190 Oppdragnsummer: 3-0045/ 26

Ansvarlig megler: Martin Killi Arnesen

Felleskostnader pr. mnd: 15 763 Tittel: Eiendomsmegler MNEF
Mobil: 909 34 214
Eierform: Andel E-post: martin@roislandco.no

Byggear: 2023
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Velkommen til Malerhaugveien 41
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Dette er en moderne leilighet fra 2023. Her kan man flytte rett inn.
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Det er et stilrent kjgkken fra HTH kjgkken med integrerte hvitevarer (induksjonsplatetopp, stekeovn,
oppvaskmaskin og kjgl/fryseskap).
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Det er balansert ventilasjon i boligen, noe som sikrer et godt inneklima.
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Videre fra stuen er det utgang til en gstvendt balkong pé ca. 6 m?




Stort soverom pd hele 11 m? som gir god plass til stor seng og garderobelgsning.

Garderobeskap medfglger i salget.
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Store vinduer/dgrer som kan &pnes helt opp, s& man far en fransk balkong. Noe som er veldig deilig pd varme
sommerdager.
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Leiligheten har et innbydende bad pé ca. 34 m?

Det er baderomsinnredning med glatte, folierte Veggmontert toalett. Dusjhjgrne med glassdgrer, sluk
fronter og heldekkende servant. i sone og dusjutstyr. Opplegg for vaskemaskin.
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Innenfor inngangsdgren metes man av en lys entré pd ca. 5 m? Her er det plass til garderobelgsning. Downlights i
himling.



Velkommen inn.
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Heisadkomst til leilighetens etasjeplan.
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Det er en felles takterrasse med sol hele dogen som beboerne har tilgang til.



Det er en felles takterrasse med sol hele dagen som beboerne har tilgang til.
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Det er en felles takterrasse med sol hele dagen som beboerne har tilgang til.
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Det er en felles takterrasse med sol hele dagen som beboerne har tilgang til.
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Leiligheten er en del av Malerhaugveien 41 BRL, som bestdr av 36 andeler. Det er ingen forkjgpsrett.



Nabolaget | Vannspeilet pd Ensjg Torg.
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Nabolaget | Populcere Apent bakeri pa Ensjg Torg.
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Nabolaget | T-banen tar deg raskt og effektivt inn til sentrum pd kun 5 minutter.




Malerhaugveien 41
— Alt du trenger a vite

Adresse
Malerhaugveien 41, 0661 OSLO

Matrikkel
Gnr. 130, bnr. 242, anr. 25

Eier
Selger: Rune Haugan og Oslobolig AS

Omradebeskrivelse

Malerhaugveien er en stille gate midt mellom Ensjg
og Helsfyr. Omrddet er i sterk utvikling og grenser til
blant annet Kampen, Védlerenga, Tgyenparken og
Valle Hovin - alle med hvert sitt scerpreg og grgnne
lunger. Med kun tre T-banestopp til sentrum og kort
gangavstand til Fyrstikktorget, Ensjg Torg og Hasle
Torg, bor du midt i et levende og urbant nabolag,
samtidig som du har roligere omgivelser rundt deg.

| nceromrddet finner du blant annet Baker Hansen,
Hy's Sushi, Freken Smillas og Boulangerie M - et
populcert hdndverksbakeri og pizzasted pé
Tiedemannstorget. Langs Gladengveien og
Grenseveien ligger flere hyggelige kaféer,
servicetilbud og dagligvarebutikker, inkludert Joker,
Kiwi, Rema 1000 og apotek.

Ensjg transformeres né fra bilby til boligby, med
etablering av tusenvis av nye boliger, moderne
infrastruktur, skoler, barnehager og arbeidsplasser.
NRKs planlagte etablering i omradet vil ogsé Iafte
bydelens attraktivitet ytterligere.

For den aktive er det gangavstand til treningssentre
som Sats Kampen, Sats Hasle og Fresh Fitness. Det
er kort vei til Teyenparken, Malerhaugen, Jordal
idrettspark og Hovindammen - sistnevnte et
populcert rekreasjonsomrdde med rikt fugleliv og
stier for bdde barn og voksne.

Ncerheten til bussterminalen pé Helsfyr tilrettelegger
godt for pendling. Tilknytningen til sykkelveier er
ogsé sveert god, noe som gjgr det lett & hoppe pd
sykkelen for en tur ned til Grunerlgkka, eller kanskje
en tur til Sgrenga for et avkjglende bad i
sommervarmen.

Veibeskrivelse

Adkomst via Malerhaugveien. Se kart for ytterligere
beskrivelse av adkomst til eiendommen. Det vil bli
skiltet med Rgisland & Co visningsskilt ved
fellesvisninger.

Tomt
Felles tomt for borettslaget.

Areal og innhold

Totalt bruksareal BRA: 41 m?
BRA-i: 38 m?

BRA-e:3m?

Apent areal (Balkong): 6 m?

BRA-i: Entré, bad, soverom og stue med dpen
kiskkenlgsning.

BRA-e: Tilhgrende bod beliggende i 1. etasje.

Arealbeskrivelse:

Arealer er hentet fra vedlagte tilstandsrapport.
Arealet er beregnet ut fra Norsk standard NS
3940:2023. BRA-i: Internt arealet innenfor boligens
omsluttende vegger, inkludert sjakt. BRA-e: Eksternt
areal som boligen har eksklusiv bruksrett til, men
som ikke ligger i boligen, f. eks. kjellerbod. BRA-b:
Areal for innglasset balkong med veggareal. Total
BRA = Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b. TBA er
areal pd terrasse og balkong. Arealet oppgis ved salg,
men inngdr ikke i BRA. Oppgitt romareal er netto
romareal. De oppgitte arealer er & betrakte som
cirka-arealer.

Standard

Entré:

Innenfor inngangsdgren mgtes man av en lys entré
pd ca. 5 m?% Her er det plass til garderobelgsning. Det
er laminatguly, og vannbdren gulvvarme (unntatt
soverom).

Stue og kjgkken:

Leiligheten har en stue pd ca. 17 m? med dpen
kigkkenlgsning. | stuen er takhgyden mdlt til ca.
2,65m. Den gode takhgyden sammen med de store
vindusflatene gir en behagelig romopplevelse.

Det er et stilrent kjgkken fra HTH kjgkken med
integrerte hvitevarer (induksjonsplatetopp, stekeovn,
oppvaskmaskin og kjgl/fryseskap).

Innredning med glatte, folierte fronter.

Laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stél.
Lys under overskap.

Komfyrvakt samt aquastop/lekkasjevarsler med
sensorer og magnetventil er registrert som installert.

Balkong:
Videre fra stuen er det utgang til en gstvendt



balkong pd ca. 6 m? Rekkverk i stal med stdende
spiler.

Bad:

Leiligheten har et innbydende bad pd ca. 34 m?
Det er baderomsinnredning med glatte, folierte
fronter og heldekkende servant.

Speil og lysarmatur pd& vegg over servanten.
Veggmontert toalett.

Dusjhjgrne med glassdgrer, sluk i sone og dusjutstyr.
Opplegg for vaskemaskin.

Gulvvarme.

Downlights i himling.

Soverom:

Stort soverom pd hele 11 m? som gir god plass til stor
seng og garderobelgsning. Det er store vinduer/dgrer
som kan dpnes helt opp, s& man far en fransk
balkong. Noe som er veldig deilig p& varme
sommerdager.

Garderobeskap pd rommet medfglger i salget.

Bebyggelse
Bygningen er iht. tilstandsrapport oppfert i 2023.

Selger har fatt utarbeidet en tilstandsrapport for
eiendommen som fglger vedlagt denne
salgsoppgaven. Rapporten er en teknisk
gjennomgang av boligen og angir eventuelle
byggetekniske avvik. | rapporten fremkommer det
forhold som kjgper mé& vaere scerskilt oppmerksom
pé&, herunder TG2 og TG3.

Alle kontrollpunkter i tilstandsrapporten har fatt TG
1.

Interessenter mad sette seg inn i vedlagt
tilstandsrapport fgr bud inngis.

Selger har fylt ut egenerklceringsskjema i forbindelse
med salget. Egenerklceringsskjemaet fglger vedlagt
denne salgsoppgaven.

Ferdigattest

Det foreligger ferdigattest pd eiendommen datert
13.01.2025. Ferdigattesten fglger vedlagt denne
salgsoppgaven.

Parkering
Det medfglger ikke parkeringsplass til denne
leiligheten.

Det er til salgs internt én parkeringsplass i kjeller (kr.
500 000). Konferer med megler for ytterligere
informasjon.

Ellers parkering i gate etter omrddets bestemmelser.
Det er beboerparking (Sone C) i omrédet. Se Oslo

kommune sine hjemmesider for kart med
beboerparkering.

Priser for 2026 (Beboerparkeringssone A, B, C, D og E).

Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: kr. 3
850

Elbil kr. 1300

Motorsykkel og moped kr. 1925

El-motorsykkel og el-moped: kr. 650

Oppvarming
Gulvvarme (vannbdren) i alle rom med unntak av
soverommet.

Varmt forbruksvann fra fjernvarmeanlegg. Det er ikke
individuelle mdlere for oppvarming eller varmt
tappevann i boligene, og forbruk vil fordeles etter
brgk (areal).

Det er balansert ventilasjon i boligen, som sikrer et
godt inneklima.

Energikarakter
B

Eiendommens utgifter

Felleskostnadene er kr. 15 763 per mdned, og
inkluderer: akonto oppvarming/varmtvann, renter
|&n, bredbdand, forretningsfgrsel, felles
bygningsforsikring, drift og vedlikehold.

Fordeling iht. boliginfo fra OBOS:

- Etterslep: Oppvarming/varmtvann kr. 59,73

- Oppvarming/varmtvann kr. 602,73

- Lé&n nr: 9820828311; IN 1an 1 - Akonto renter kr. 12
57375

- Lé&n nr: 9820828311; IN l&n 1 - Akonto avdrag 0,00
- Tilgode: Bredband kr. -79,00

- Bredbdnd kr. 260,00

- Etterslep: Felleskostnader kr. 242,06

- Felleskostnader kr. 2 104,06

Borettslaget har IN-ordning, som vil si at man har
mulighet til @ nedbetale andel fellesgjeld, som senker
felleskostnadene (renter/avdrag).

Felleskostnadene justeres normalt arlig i forhold til
sameiets faktiske utgifter.

Kjgper md selv tegne innboforsikring.

Selger har ikke inngétt avtale om Norgespris.

Formuesverdi

Boligens formuesverdi er kr. 283 316 ifglge
skatteetaten. Belgpet forutsetter at eier bor fast i
boligen (primcerbolig).

Ved eventuell gvrig bruk av eiendommen (f. eks.
fritidsbolig, pendlerbolig, utleieobjekt) var
formuesverdien for sekundcerbolig kr. 1133 263.

Formuesverdi for skattedret 2024 var for primcerbolig
25 % av markedsverdien opp til kr. 10 000 000 og
deretter 70 % av den overskytende markedsverdien,
og 100 % for sekundcerboliger.



Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet
markedsverdi for bolig) basert pd 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.

Det tas forbehold om endring av satser. For mer
informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens
nettsider.

Regulering

Eiendommen er regulert til Bolig/forretning/annen
offentlig eller privat tjenesteyting, (kultur, helse-og
velveererelaterte tjenester)/kontor/bevertning
S-5037,12.6.19 med tilhgrende
reguleringsbestemmelser, datert 14.04.2026.

P& nabotomten mot gst (foran denne boligen) er det
en pagdende plansak som gjelder Grenseveien 73, 91
og 95 (Ny skole pé& Ensjg).

Status: Under behandling

Siste hendelse i saken (10.04.2026) er at PBE sier nei
til planforslaget fra 09.03.2026, og vil utarbeide et
nytt alternativ som innebcerer en mindre skole, trolig
en barneskole med 3 paralleller.

Se saksnummer: 202118619

Grenseveien mellom @kernveien og Grensesvingen -
Utarbeidelse av planforslag - tilrettelegging for
syklende og gdende

Saksnummer: 202460006

Se https:.//www.oslo.kommune.no/
slik-bygger-vi-oslo/
forprosjekt-oppgradering-av-grenseveien/

Tinglyste heftelser og rettigheter

P& eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og
rettigheter som fglger eiendommens matrikkel ved
overskjgting til ny hjemmelshaver:

932097362/25:

31.10.2024 - Dokumentnr: 2172310 - Registerenheten
kan ikke disponeres over uten samtykke fra
rettighetshaver

Rettighetshaver: Oslobolig AS

Org.nr: 928 054 403

Hefter i ideell 1/2 av borettsandel tilhgrende:
Haugan Rune

Adgang til Utleie

Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret
overlate bruken av boligen til andre. Se borettslagets
vedtekter.

Overtagelse
Etter avtale.

Diverse
Om borettslaget:
Leiligheten er en del av Malerhaugveien 41 BRL, som

bestar av 36 andeler.

Org. nummer: 932097362

Kontaktinfo styret:
malerhaugveien-41@styrerommet.no

Forsikring: Tryg Forsikring - polisenummer 8738574
Forkjgpsrett: NEI. Dette er et frittstdende borettslag
og forkjgpsrett for OBOS medlemmer gjelder ikke.
Styregodkjennelse: JA.

Planer i borettslaget:

Svar fra styreleder per 14.04.2026: "det er per nd ingen
direkte tiltak i bygget som er planlagt som vil fgre til
hgyere felleskostnad. Styret har likevel hatt en &pen
dialog om at det er flere usikkerhetsmomenter i &rets
budsjett og at eventuell ny felleskostnad vil bli satt
1juli, dersom det er et behov for det."

Det har ikke veert drsmgte i borettslaget per tid. Her
er en oppsummering av styrets arbeid fra fjordrets
drsmgte (2025):

Styret har i perioden hatt 7 styremgter, omtrent ett i
mnd. | tillegg har vi jevnlig dialog p& e-post og i en
egen styregruppe pd Messenger. De viktigste sakene
styret har behandlet er

Oversikt, behandling og oppfglging av serviceavtaler
Styret har arbeidet med & f& oversikt over og
opprette serviceavtaler for f.eks. ventilasjon,
vaktmestertjenester, heis, vask mm. Samlet sett er vi
forngyde med avtalene og samarbeidet vi har med
sameiet pd dette omrddet. Avtalene mé vurderes og
evalueres jevnlig.

Vaktmester er p.t. fra USBL, Damian Jablonski: 47 66
79 40.

Reklamasjonssaker/garantisaker

Som ved de fleste nybygg oppstdr det garantisaker
mot utbygger. Vi har opprettet en betydelig mengde
saker mot Strukta, f.eks. angdende gulv i
bodomrédet,

Varmtvannsaken

Etter at kommunen utfgrte arbeid pd rer tilflgt det
slam/skitt i rgrene til enkelte beboere. Dette
medfgrte at noen leiligheter hadde svecert begrenset
tilfgrsel pd varmtvann i en lengre periode. Etter flere
runder med kommunen, sameiet og rgrleggerfirma,
ble problemet lokalisert og utbedret. Borettslaget
unngikk makslgsningen, som var en fullstendig rens
av rgrsjakter til godt over 100 000 -. Vi takker for
t@lmodigheten og samarbeidet med alle som var
bergrte.

@konomi

Det kom mange stgrre utgifter i Igpet av perioden.
Dette gjaldt scerlig energi, VVS og renovasjon, var
andel av beplantning og vedlikehold/service.
Borettslaget betaler en andel av fellestjenestene vi
har sammen med sameiet (f.eks. vaktmester, vanning
og beplantning, snemaking, renovasjon mm.). Det er



alltid krevende @ sette opp et budsjett fgr man har et
helt budsjettdr & ta utgangspunkt i. Likevel var
likviditeten var grei ved drsslutt, og har gradvis
forbedret seg hittil i 2025. Det er ikke et mdl i seg selv
& ha mest mulig disponible midler, men styret
forventer en betydelig utgiftsgkning i blant annet
kommunale avgifter, forsikringspremie mm. | tillegg
bgr det settes av midler til vedlikeholdsutgifter i
drene som kommer.

Lgpende oppfelging av beboerhenvendelser

Styret mottar jevnlig div. henvendelser av beboere.
Dette kan gjelde alt fra behov for bom-ngkkel til
klager pd sty eller tap av ngkler. For 2024 vurderer vi
at dette har gatt fint og at mengden henvendelser
har veert hdndterbar. De fleste henvendelsene har
kommet gjennom Vibbo, men vi mottar ogsd mail,
sms/telefoner og p&d messenger.

Solskjerming

Styret har sammen med sameiet innhentet tilbud pé
solskjerming for 2025. Tilbudet er videreformidlet til
beboere.

Samarbeid med sameiet

Styret er forngyd med samarbeidet vi har med
sameiet. Vi har deltatt pd styremgter, samarbeidet
om varmtvannsaken, innbruddsproblematikk,
inngdtt serviceavtaler og har Igpende dialog.

Kontaktinformasjon sameiet:
Generelt: styret@malerhaugkvartalet.no
Styreleder: Rune Berge/rune@malerhaugkvartalet.no

Unlock-lgsning

Styret innfgrte i perioden en unlock-lgsning for
garasjeport lik den sameiet har. Vi har ikke fatt noen
klager pd Igsningen, og anser dette som
velfungerende. Vi har vurdert en lignende Igsning for
hovedinngangen var slik enkelte oppganger i
sameiet har, men ikke landet pé en endelig
beslutning enda.

Oversikt over boder

Styret har i perioden forsgkt & f& en oversikt over
hvilke boder som tilhgrer de ulike leilighetene. Vi har
henvendt oss til utbygger, eiendomsmeglere og
LilleOslo eiendom, men ingen har klart & gi oss et
entydig svar. Derfor har vi selv anskaffet skilter, og vil
né ut til beboere om oppheng.

Vi takker for et fint &r og gnsker alle beboere en riktig
god sommer!

Styreleder

Nils-Jakob Herleiksplass

XX.05.2025

Selskapets lan:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208283111
Lanetype: Annuitetsldn

Rentesats: 4,79%

Restsaldo 118 710 869,00

Innfrielsesdato: 29.02.2064

Type rente: Flytende rente

Terminer i aret: 12

IN Lén: Ja

Avdragsfrie perioder til og med februar 2034

Andel fellesgjeld for denne enheten:

Bank: OBOS-banken AS

Lédnenummer: 98208283111

Restsaldo: 3150 000

Kapitalkostnader: 12 738,68

IN Lan: Ja

Avdragsfrie perioder til og med februar 2034

Sum andel fellesgjeld (kun 1&n) kr 3150 000,00,-, pr.
30.03.2026

Borettslagets fellesgjeld er avdragsfritt frem til
februar 2034. Etter dette vil avdrag pélgpe og
felleskostnader gke. Potensiell gkning i
felleskostnader fra 01/03-2034 for denne leiligheten
vil veere rundt kr. 3 500, ifglge tabell i &rsberetningen
2025 (se vedlagt). Dette er kun et estimat, og vil
endre seg i takt med rentenivdet.

Sikringsordning

JA: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring
om garantert betaling av felleskostnader. OBOS
Factoring garanterer for overfgrsel til borettslaget
hver mdned og overtar deretter alt ansvar og risiko
for eventuell manglende innbetaling av
felleskostnader.

IN-ordning

JA: Det er mulig @ nedbetale hele eller deler av sin
andel fellesgjeld. Det kan nedbetales ved to datoer i
dret: 30.4. og 30.10. Eier som gnsker 4 tiltre ordningen
bgr ta kontakt med OBOS 30 dager i forkant.

Losgre

Med mindre annet er spesifisert i salgsoppgaven
gjelder NEFs normgivende liste over lgsgre og
tilbehgr. Listen fglger vedlagt i salgsoppgaven.

- Hvitevarer pa kjgkken medfglger.

- Garderobeskap pé soverom medfglger.

@vrig informasjon
Det er ikke andre enn fysiske personer som kan eie en
andel i borettslaget.

Salgsoppgaven er basert pd selgers opplysninger gitt
til megler, tilstandsrapport samt opplysninger
innhentet fra kommunen, evt. forretningsfgrer og
andre tilgjengelige kilder. Salgsoppgaven er godkjent
av selger.

Det vil normalt vaere merker pd@ overflater i boligen
ved overtakelse nér man kjgper en bruktbolig.

Sentrale lover
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.



Eiendommen skal overleveres kjgper i trdd med det
som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerklcering. Kjgper anses kjent med forhold som
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
pd&beropes som mangler. Dette gjelder uavhengig av
om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig fgr bud inngis. Kjgper som
velger & kjgpe usett kan ikke gjgre gjeldende som
mangel noe han burde blitt kient med ved
underspkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
kigper rédfgrer seg med eiendomsmegler eller en
bygningssakyndig fgr det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen
md kunne forvente ut ifra alder, type og synlig
tilstand, kan det vaere en mangel. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel
bare dersom man kan gé ut i fra at det virket inn pa
avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil
opplysninger ikke ble rettet i tide pd en tydelig mate.
En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis
blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstdatt. Slik
bruksslitasje mé 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.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket
er pd 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller
erstatning ma kjgper selv dekke tap/kostnader opptil
et belgp pd kr 10 000 (egenandel).

Dersom selger anses som profesjonell part ved salg
av nyoppfgrt bolig:

Loven regulerer forhold hvor nceringsdrivende er
pliktig til & stille garanti ved salg av nyoppfgrte,
ferdigstilte boliger som blir solgt innen seks mdneder
etter ferdigstillelse. Etter bestemmelsen i avhl. § 2-11,
md nceringsdrivende stille garanti for sin oppfylling
av avtalen pd linje med garantibestemmelsen i
bustadoppfgringsloven § 12.

Dersom kjgper ikke er forbruker selges eiendommen
«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf.
avhl. § 3-9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2)
fravikes, og hvorvidt en innendgrs arealsvikt
karakteriseres som en mangel vurderes etter
avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjgpers
underspkelsesplikt, herunder oppfordringen om &
undersgke eiendommen ngye, gjelder ogsa for
kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med

forbrukerkjgper menes kjgp av eiendom nér kjgperen
er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler
som ledd i nceringsvirksomhet.

Ingen kan direkte eller indirekte erverve mer en to
boligseksjoner i et boligsameie jf. eierseksjonsloven §
23. Dersom et erverv har funnet sted i strid med
eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte
overskjgting. Dersom overskjgting blir nektet, er
kigper likevel forpliktet til & gjennomfgre handelen
med selger, og oppgjer til selger vil finne sted tross
manglende overskjgting.

Omkostninger ved kjgp

I tillegg til kippesummen ma kjgper betale:

1: Tinglysingsgebyr skjpte: Kr. 545

2: Tinglysningsgebyr pantedokument: Kr. 545

Totale omkostninger: Kr. 1090

Total prisantydning inkl. gebyrer/avgifter og evt.
gvrige kostnader: Kr. 1551090

I tillegg til Kjspesummen overtar ny kjgper andel
fellesgjeld knyttet til Boligen. Per 30.03.2026 utgjgr
andel fellesgjeld tilknyttet Boligen: kr. 3150 000.

Totalpris inkludert omkostninger og andel fellesgjeld:
kr. 4701090

I tillegg kommer valgfri Boligkjgperforsikring hos
HELP Forsikring AS (Borettslag: kr. 4 700).

Tilbud om l&nefinansiering:

Megler formidler gjerne kontakt med rddgiver hos var
samarbeidspartner Sparebank 1 Hallingdal og
Valdres. De har konkurransedyktige betingelser samt
rask og Igsningsorientert behandling av din
l&nesgknad. Rgisland & Co mottar et honorar for
denne formidlingen.

Betalingsbetingelser
Kjgpesum og omkostninger skal vcere disponibelt
hos megler senest 2 virkedager fgr overtagelsen.

Hvitvaskingsreglene

Eiendomsmeglere er underlagt Lov om hvitvasking. |
henhold til Lov av 01.06.18 nr. 23 om tiltak mot
hvitvasking og terrorfinansiering (Hvitvaskingsloven),
er megler pliktig til & gjennomfgre identitetskontroll
av alle involverte parter, herunder fullmektiger. Dette
innebcerer bl.a. & bekrefte kunders og reelle
rettighetshaveres identitet p& bakgrunn av fremvist
gyldig legitimasjon eller p& annen godkjent madte,
samt & innhente opplysninger om kundeforholdets
formal og tilsiktede art. Dersom slike kundetiltak ikke
kan gjennomfgres, kan megler ikke etablere
kundeforholdet eller utfgre transaksjonen.
Hvitvaskingsloven pdlegger ogsé eiendomsmegler &
innhente redegjgrelse av midlenes opprinnelse. Dette
besvares av samtlige kjgpere herunder parter som
opptrer p& vegne av kjgper, ved en sdkalt



kundekontroll.

Hvis kjgper ikke bidrar til gjennomfgring av
kundekontrollen og dette fgrer til at transaksjonen
blir forsinket eller ikke kan gjennomfgres, vil dette
ansees som mislighold av avtalen og gi selger
rettigheter etter avhendingslova eller
bustadoppfgringsloven kapittel 5. | tilfeller der selger
ikke bidrar til gjennomfgring av Igpende
kundekontroll underveis i oppdraget, er det selger
som misligholder sine forpliktelser etter avtalen og gi
kjgper rettigheter etter avhendingslovens eller
bustadoppfgringsloven kapittel 4. Partene er selv
ansvarlige for eventuelle kostnader og ansvar dette
kan medfgre. Eiendomsmegleren eller
eiendomsmeglingsforetaket kan ikke holdes
ansvarlig for de konsekvenser dette vil kunne fé for
partene eller andre som har interesser i
eiendomshandelen.

Ved eventuelt tilbakehold av informasjon eller
mistenkelige transaksjoner, plikter
eiendomsmegleren & melde fra til @kokrim. Med
«mistenkelig transaksjon» menes transaksjon som
mistenkes & involvere utbytte fra straffbar handling,
eller som skjer som ledd i terrorfinansiering.
Manglende mulighet for kundekontroll kan ogsa
veere et forhold som gjgr transaksjonen mistenkelig.

Det anbefales at kjgper innbetaler kippesummen
som ikke kommer fra I@neinstitusjon, i en samlet
innbetaling fra egen konto i norsk bank.

Selger forbeholder seg ogsd retten til & kreve
dokumentasjon av kjgpers finansiering.

Det kan ikke gjgres ansvar gjeldende mot
meglerforetaket som fglge av at meglerforetaket
overholder sine plikter etter Hvitvaskingsloven.

Personopplysningsloven

I henhold til personopplysningsloven gjgr vi
oppmerksom pd at interessenter kan bli registrert for
videre oppfglging.

Boligselgerforsikring

Selger har ikke tegnet eierskifteforsikring. Selger har
likevel fylt ut egenerklceringsskjiema som fglger
vedlagt i salgsoppgaven. Budgivere forplikter seg til
@ sette seg inn i dokumentet fgr bud inngis.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om
Boligkjgperforsikring Pluss og ordincer
Boligkjgperforsikring fra HELP Forsikring AS.
Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring som
gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem drene. Boligkjsperforsikring Pluss har
samme dekning som boligkjgperforsikring + fullverdig
advokathjelp pd viktige rettsomrader i privatlivet. Les
mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller
pé& help.no. Det gjgres oppmerksom pd at
meglerforetaket mottar kr. 2 400 i honorar for hver

forsikringsavtale som formidles pa
Boligkjpperforsikring Pluss og kr. 1400 i honorar for
ordincer Boligkjgperforsikring.

Budgivning
Forbrukerinformasjon om budgivning er vedlagt
denne salgsoppgaven.

Alle bud og budforhgyelser ma inngis skriftlig. |
tillegg ma legitimasjon veere fremlagt sammen med
signatur fra budgiver(e). Vi oppfordrer til & gi bud
elektronisk via GI BUD knappen pé finn.no, eller
roislandco.no. Da vil samtlige vilkdr bli oppfylt.
Eventuelle forhgyelser eller endringer av budet kan
bekreftes pd SMS eller pd e-post. Vi oppfordrer alltid
til @ kontakte megler pr. telefon i tillegg da
forsinkelser i SMS og mail kan forekomme.

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

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

Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
enkelte bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor
fristene som nevnt over.

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

Kopi av budjournal skal gis til kipper og selger
utenugrunnet opphold etter at handel er kommet i
stand. Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin
anonymitet, bgr budet formidles gjennom fullmektig.

I henhold til eiendomsmeglingsforskriften § 6-3 fgrste
ledd har megler en plikt til & oppfordre oppdragsgiver
(selger) til ikke @ ta imot bud direkte fra budgiver,
men henvise til megler. Megler oppfordrer partene til
d lese retningslinjene for budgivning vedlagt i
salgsoppgaven.



Et eventuelt bud fra selger til kjpper (sdkalte
«motbudy), er avtalerettslig bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av
kigper.

Budgiverens opplysning om han er forbruker eller
nceringsdrivende:

Avhendingsloven ble endret med virkning fra 1. januar
2022 og innebcerer blant annet at «som den
em-forbehold ikke har virkning i forbrukerkjgp, jf.
avhendingsloven § 3-9 andre ledd, jf. § 1-2 tredje ledd.
Med forbrukerkjgper menes en kjgper av eiendom
som er en fysisk person og som ikke hovedsakelig
handler som ledd i nceringsvirksomhet. «Som den
em-forbehold kan imidlertid fremdeles tas utenfor
forbrukerkjgp. Hvorvidt eiendommen selges til en
forbrukerkjgper eller ikke, kan derfor ha betydning for
fordelingen av risiko mellom partene: hvis kjgperen er
forbruker, beerer selger ansvaret dersom
eiendommen ikke samsvarer med de krav til kvalitet,
utrustning og annet som fglger av avtalen, jf.
avhendingsloven § 3-1. Hvis kjgperen er profesjonell,
beerer imidlertid selger ansvaret for slike avvik bare i
den grad eiendommen er i vesentlig ringere stand
enn kjgperen hadde grunn til & regne med ut fra
kigpesummen og forholdene ellers.

Budgivers opplysning om han er forbruker eller ikke,
skal gis i forbindelse med formidling av budet, for
eksempel ved at det i budskjemaet krysses av for om
man er forbrukerkjgper eller ikke. Budgiver md
informere megler om han opptrer som forbruker eller
ikke-forbruker ved budgivning for at andre parter
involvert i budrunden kan ta stilling til forhold av
faktisk og rettslig art som er viktige i forbindelse med
avtalen. Megler har begrenset mulighet til &
kontrollere budgivers egenopplysning om
vedkommende er nceringsdrivende eller ikke, og
budgiverens skriftlige opplysning om han er
forbrukerkjgper eller ikke, mé legges til grunn.

Meglers vederlag
Meglers vederlag betales av selger og er avtalt til:

Provisjon: kr. 52 000
Tilretteleggingsgebyr: kr. 14 900
Visninger: kr. 2 990 pr. stk.
Markedsfgringspakke: kr. 20 000
Oppslag eiendomsregister: kr. 762,50
Oppgjgrshonorar: kr. 8 125

Innestdelse- og utleggshonorar: kr. 2 500

Megler har i tillegg krav pd dekning av utlegg. Alle
summer er inkl. mva.

Vedlegg salgsoppgave
Forbrukerinfo nye boligsalgsregler
Forbrukerinformasjon om budgivning
Lasarelisten

Energiattest

Malerhaugveien 41 BRL - Vedtekter

Arsmgte-2025
Protokoll-arsmgte-2025
Reguleringskart
Egenerklceringsskjema

Ferdigattest Malerhaugveien 25 - 47
Meglerbrev fra OBOS
Tilstandsrapport

Budskjema (Bruktsalg)

Salgsoppgavedato
21.04.2026



EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Rgisland & Co Eiendomsmegling AS

Oppdragsnr.

3-0045/26

Selger 1 navn

Rune Haugan

Gateadresse

Malerhaugveien 41

Poststed
OsLO 0661

Er det dgdsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

[ Nei Ja

Nar kjgpte du boligen?

Ar | 2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |2

Antall maneder |4

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

[] Nei ¢ Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ va
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10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

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

Svar Nei

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

M Nei [] Ja

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

Svar Nei

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

M Nei [] Ja

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

M Nei ] Ja

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

M Nei ] Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei ] Ja

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

M Nei ] Ja

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

Svar Nei

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

M Nei [] Ja

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

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

M Nei ] Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei ] Ja

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei ] Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei ] Ja

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

M Nei ] Ja
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21

22

23

24

Er det foretatt radonmaling?

M Nei ] Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

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

M Nei ] Ja

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

M Nei ] Ja

Spearsmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

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

M Nei [] Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei ] Ja

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

M Nei ] Ja
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

O Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Tilstandsrapport 7

taksator

@ Malerhaugveien 41, 0661 OSLO (1) 0SLO kommune
# gnr. 130, bnr. 242

# Andelsnummer 25

Sum areal alle bygg: BRA: 41 m? BRA-i: 38 m?
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Befaringsdato: 13.03.2026 Rapportdato: 22.04.2026 Oppdragsnr.: 21229-26121 Eiendomsverdi/PropCloud ref nr: XQ6941

Foretak: Taksator AS Takstingenigr: Tony André Andersen

2

taksator

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




Taksator AS

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og
radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
tgmrere, rgrleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.

Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og gkonomisk oppfglging av bygg under oppfgring.

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

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige
verktgy og faglig skjgsnn — med profesjonell integritet i behold.

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

Rapportansvarlig

) p—
g
/ffﬁ//}?/%;fr/ ber’
Tony André Andersen
Uavhengig Takstingenigr
taa@taksator.no

476 56 595

taksator
BVN imcusion

GODKJENT
VATROMSBEDRIFT |
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

ﬁ Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

& Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
! kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
o T eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du 3 vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

Ocs
O IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

9999
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Beskrivelse av eiendommen

2-roms leilighet med balkong.
Overflatene bestar i hovedsak av laminatgulv og malte flater.

Balansert ventilasjon.
Vannbaren gulvvarme i alle rom med unntak av soverom.
Varmt forbruksvann fra fjernvarmeanlegg.

HTH kjokken med apen lgsning i stuen fra byggearet.
Kjgkkenet holder en gjennomgaende god standard og er godt
vedlikeholdt.

Innredning med glatte, folierte fronter.

Laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.

Lys under overskap.

Kjgkkenet har induksjonsplatetopp, stekeovn, oppvaskmaskin
og kjol/fryseskap.

Komfyrvakt samt aquastop/lekkasjevarsler med sensorer og
magnetventil er registrert som installert.

Flislagt baderom (prefabrikkert vatromskabin) fra byggear.
Baderomsinnredning med glatte, folierte fronter og
heldekkende servant.

Speil og lysarmatur pa vegg over servanten.

Opplegg for vaskemaskin.

Veggmontert toalett.

Opplegg for vaskemaskin.

Dusjhjgrne med glassdgrer, sluk i sone og dusjutstyr.

Det medfglger en kjellerbod.

Ellers henvises det til rapporten i sin helhet.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G4 til side
LOVIighet Ga til side
2-roms leilighet med balkong
» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
20

15

10

Antall

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

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

2-roms leilighet med balkong
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Tilstandsrapport

2-ROMS LEILIGHET MED BALKONG

Byggear
2023

UTVENDIG

Vinduer

Beskrivelse
Vinduer er utfgrt med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2022.

Vindusglass fremstod som hele pa befaringsdag, og det ble ikke observert synlige tegn til punkterte glass. Det ble gjennomfgrt kontroll av enkelte vinduer
pa befaring som er funnet i orden.

Det ble ikke registrert unormale avvik utover normal og forventet bruksslitasje sett i forhold til vinduenes alder og utfgrelse. Vurderingen er basert pa
visuell inspeksjon av tilgjengelige og synlige deler pa befaringsdag.

Punkterte glass kan vaere vanskelig & avdekke sikkert avhengig av lys- og vaerforhold, og det kan derfor ikke utelukkes at punkteringer foreligger uten at
dette ble registrert ved befaringen.

Det ma paregnes behov for periodisk justering og vedlikehold av vinduer.

Dgrer

Beskrivelse
Brann- og lydklassifisert entrédgr (B30/Db35) fra byggearene.

Balkongd@r med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2022.

Isolerglass fremstar som hele, og det ble ikke observert punkteringer ved visuell befaring. Det er ikke registrert avvik utover normal og forventet
bruksslitasje sett i forhold til bygningsdelens alder.

Punkterte isolerglass kan vaere vanskelig & avdekke med sikkerhet under varierende lys- og veerforhold. Det kan derfor ikke utelukkes at punkteringer kan
forekomme uten at dette ble registrert pa befaringstidspunktet.

Dgrer kan ha behov for periodisk justering som fglge av normal bruk, slitasje og bevegelser i konstruksjonen.

Tilstandsgrad er satt pa bakgrunn av en helhetlig vurdering av bygningsdelens alder, funksjon og synlige tilstand ved befaringstidspunktet.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Utgang fra stuen til gstvendt balkong i betongkonstruksjoner.
Rekkverk i stal med staende spiler.
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Tilstandsrapport

Stikkontakt er montert pa vegg.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse

Beskrivelse av bygningen:

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

Fasaden er forblendet med sprekkmurt teglstein.

Flate takkonstruksjoner i betong, tekket med papp/shingel.

Innvendig fall til innvendige nedlgp.

Tak er ikke inspisert ved befaring da dette er en del av felles ansvarsomrade.

Grunnforhold og drenering:

Det er ikke foretatt geotekniske undersgkelser, og det foreligger begrenset kunnskap om byggegrunn og stabilitet.
Kontroll av drenering og drenerende masser er begrenset.

Dreneringens levetid pavirkes av utfgrelse, belastning (bygningens beliggenhet) og fyllmasser rundt dreneringen.
Grunnmur i betong og stgpt sale. Fundamentering kan vaere pa fast grunn (fjell) eller faste komprimerte masser.

Byggear og vedlikeholdsansvar:

Bygningen er oppfgrt etter byggetidens byggeforskrifter og metoder.

Bygningen tilfredsstiller ikke alle krav i dagens byggeforskrifter nar det gjelder tetthet, ventilasjon og varmeisolering.

Rapporten begrenser seg til boligen/leiligheten og det som omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar.

Dette omfatter alt innenfor boligens/leilighetens yttervegger.

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

Vedlikehold og fremtidige behov:
Alle bygninger, bade eldre og nyere, har et Igpende behov for vedlikehold.
Setninger i konstruksjonen kan medfgre skjevheter i gulv.

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

Alder og tilstand:

Alder er definert som et symptom pa slitasje, utidsmessighet eller svikt.

Dette gjelder samtlige konstruksjoner.

En bygningsdel eller konstruksjon kan fa TG 2 basert pa hgy alder, selv om den er i brukbar tilstand og funksjon.
Bygningsdelers og konstruksjoners alder vurderes i hovedsak ut fra Sintef sine levetidstabeller.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Gulv:
Flislagt gulv pa bad.
Ellers Laminat.

Gulvvarme (vannbaren) i alle rom med unntak av soverommet.

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

Himlinger:
Aluminiumsplater pa baderommet.
Glatte, malte flater ellers i leiligheten.
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Tilstandsrapport

Downlights montert i entré og baderommet.

| stuen er takhgyden malt til 2,65m

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse
Etasjeskillere i armerte betongkonstruksjoner fra byggearene.

Vurdering av etasjeskiller inngar ikke i minstekravet til tilstandsrapporter etter forskriften til avhendingslova (Tryggere bolighandel), men er omtalt i NS
3600:2018, punkt 11.

Det gjennomfgrt en forenklet vurdering av skjevheter i gulvplanet for a gjgre bade kjgper og selger oppmerksom pa eventuelle avvik.

Vurderingen er basert pa visuell observasjon og enkel méling med laser, utfgrt som stikkprgver der dette har veert fysisk mulig. | mgblerte rom eller rom
med fastmontert innredning kan malengyaktigheten vaere begrenset, og enkelte malbare forhold kan dermed ikke avdekkes.

Skjevheter vurderes etter intervallene i NS 3600:
— Skjevhet under 15 mm tilsvarer TG 1

- Skjevhet mellom 15-30 mm tilsvarer TG 2

— Skjevhet over 30 mm tilsvarer TG 3

Det presiseres at vurderingen gjelder skjevheter i gulvplanet og ikke etasjeskillerens konstruksjonsmessige baereevne eller dimensjonering.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Glatte, folierte innvendige dgrer.
Det ma pa generelt grunnlag paregnes behov for justering og normalt vedlikehold over tid som fglge av bruk og bevegelser i bygningen.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra en helhetlig vurdering av alder, bruk og synlige forhold pa befaringstidspunktet.

Andre innvendige forhold

Beskrivelse
Garderobeskap med glatte, folierte fronter pa soverommet.

Det er ikke satt tilstandsgrad pa andre innvendige forhold da dette ikke er en del av minimumskravet i forskriften.

VATROM

5. ETASJE > BAD

Generell

Beskrivelse
Flislagt baderom (prefabrikkert vatromskabin) fra byggear.

Prefabrikkerte vatromsmoduler produseres i fabrikk som en egen enhet med gulv, vegger og tak. Tettesjikt, innvendige overflater og de fleste tekniske
installasjoner er ferdig montert.

Vurderingsgrunnlag:
Vurderingen av badet er utfgrt i henhold til Forskrift til avhendingslova (§ 2-2) og NS 3600, basert pa visuell befaring uten destruktive inngrep.
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Tilstandsrapport

Referansenivaet for vurderingen er satt til tidspunktet badet ble bygget/sist pusset opp. Tilstanden er derfor vurdert ut fra byggemetoder, materialer og
forskriftskrav som var vanlige pa dette tidspunktet — ikke etter dagens tekniske forskrifter (TEK17).

Ved oppussing eller modernisering av vatrom i eldre bygninger er det ofte ikke praktisk mulig & oppfylle alle krav som gjelder for nye boliger. Slike bad
vurderes derfor ut fra fagmessig utfgrelse og funksjon, ikke om de fullt ut tilfredsstiller dagens forskriftsniva.

Dersom dokumentasjon pa utfgrelsen ikke foreligger, legges synlige observasjoner, alder og eventuelle risikoforhold til grunn for vurderingen. Vurderinge!
gjores alltid opp mot forventet tilstand for vatrom fra tilsvarende periode, og med hensyn til normal bruk og slitasje.

5. ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Flissatte veggflater og nedsenket himling med innfelte downlights.

5. ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse
Flislagt gulv med vannbaren gulvvarme.

Hgydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, malt til over 25 mm.

I henhold til dagens krav skal det vaere minimum 25 mm hgydeforskjell mellom topp slukrist og topp membran ved terskel. Der membran ikke er synlig
ved terskel, benyttes malt hgydeforskjell mellom topp slukrist og topp flis ved terskel som referanse for vurdering av vannavrenning mot tilstgtende rom.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra en helhetlig vurdering av konstruksjoner og overflater som var tilgjengelige for visuell og ikke-inngripende kontroll pa
befaringstidspunktet.

5. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Plastsluk med synlig klemring og tettesjikt.

Merk at sluk ma renses jevnlig for a unnga lukt og tett sluk samt for a forlenge slukets levetid.
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Tilstandsrapport

5. ETASJE > BAD

Sanitzerutstyr og innredning

Beskrivelse

Baderomsinnredning med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.
Speil og lysarmatur pa vegg over servanten.

Opplegg for vaskemaskin.

Veggmontert toalett.

Opplegg for vaskemaskin.

Dusjhjgrne med glassdgrer, sluk i sone og dusjutstyr.

5. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Balansert ventilasjon.
Avtrekksventil i himling.
Tilluft via spalte ved terskel.

5. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke utfgrt da baderommet er oppfgrt som prefabrikkert vatromskabin. Slike konstruksjoner har ikke tilkomst for hulltaking, og inngrep vil
kunne skade kabinen. Vatromskabiner er ofte bygget opp med stalplater, noe som kan gi feilutslag ved elektronisk fuktmaling. | samsvar med forskrift til
avhendingslova § 2-2 er det derfor vurdert som ungdvendig med hulltaking.

Fuktkontroll er likevel forsgkt med Protimeter MMS3 fra tilgjengelige flater, men resultatene ma tolkes med forbehold. Det ble ikke registrert indikasjoner
pa forhgyede fuktverdier ved maletidspunktet.

For kontroll i tilstgtende konstruksjoner til vatrom benyttes ikke TG 1 etter NS 3600. Nar hulltaking er faglig og forskriftsmessig utelatt, og det ikke
foreligger indikasjoner pa fukt, skal tilstandsgrad settes til TG 0.

KI@KKEN

5. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

HTH kjgkken med apen Igsning i stuen fra byggearet.

Kjgkkenet holder en gjennomgaende god standard og er godt vedlikeholdt.
Innredning med glatte, folierte fronter.

Laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.
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Tilstandsrapport

Lys under overskap.
Kjskkenet har induksjonsplatetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjgl/fryseskap.
Komfyrvakt samt aquastop/lekkasjevarsler med sensorer og magnetventil er registrert som installert.

Det ble rutinemessig utfgrt fuktsgk pa typisk fuktutsatte steder med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen. Det ble ikke registrert indikasjoner pa
fukt. Fuktsgk gir kun en indikasjon og ma ikke oppfattes som en garanti for skjulte forhold.

5. ETASJE > STUE/KJ@KKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Avtrekksventil pa vegg, tilknyttet balanserte ventilasjonen.
I tillegg er det kjgkkenventilator med avtrekk til avtrekkskanal.

Filter i kjgkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for & unnga at fett fester seg og skaper brannfare.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse
Vannrgr av plastrgr, som er lagt rgr-i-rér og med fordelerskap plassert pa badet.
Skapet er plassert i himling.

Stoppekran i fordelerskapet.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan vaere vanskelig a gi en fullstendig vurdering av da disse delvis ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner.
Undertegnede har ikke vurdert, kun beskrevet rgranlegget av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse. Alder, fortetting og brudd kan vaere

risikomomenter i et hvert anlegg. Tegn til dette ble ikke observert eller opplyst pa befaringsdagen.

Avigpsrgr
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Tilstandsrapport

Beskrivelse

Interne og synlig avigpsrer i plast.
@vrige avlgpsrgr er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

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

Ventilasjon

Beskrivelse
Balansert ventilasjonsanlegg med tilluft og luftavtrekk.

Anlegget er utstyrt med utskiftbare filtre som bgr skiftes minst 1 gang arlig, fortrinnsvis pa hgsten etter pollensesongen. Dersom filtre ikke blir skiftet vil
skitne og tette filter redusere kvaliteten pa inneluften samt redusere aggregatets funksjon.
Filteret i kjpkkenventilatoren bgr rengjgres/skiftes regelmessig for a unnga at fett fester seg i kanalene og skaper brannfare.

Bygningen har den type ventilasjon som var vanlig pa byggetiden. Ventilasjonslgsningen bygger pa det samme prinsippet som benyttes i dag.

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

Vannbaren varme

Beskrivelse

Soneregulert, vannbaren gulvvarme.
Originalt anlegg fra byggearene.

Rerstokk er plassert i entréen.

Ingen synlige tegn til lekkasje.
For gvrig er ikke anlegget teknisk vurdert eller effekt malt.

Det er ikke opplyst om avvik ved anlegget.

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

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Sikringsskapet er plassert i entréen.
Automatsikringer.

63 amp hovedbryter.
Overspenningsvern.

9 fordelerkurser.

Hovedsikringer og strgmmaler i samme tavle.

Det er ikke foretatt inngaende vurdering av el-anlegg, da dette ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade. Eier av boligen har selv ansvar for el-
anlegg og bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra godkjent kontrollinstans.
1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i

eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spgrsmal til eier

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

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Nei

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

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei
Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap
9. Erdet tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten & fjerne kapslinger?

Nei

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

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

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

og gangbart gulv.

Internt
_I'— bruks§real Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
C Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
o bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
0 | s =
SN - A | (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
5 Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod | — (BRA-b) boenheten(e)
Bad sorea Il
/_I Teknisk baict A
rom
ey giug?g‘:gil Arealet av terrasser, apne balkonger
AN L/ kjokken - (TBA) og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje |”\\
VLo Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Ssoverom Sarssie (GUA) (areal med lav takhayde).
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
P, maleverdig areal, som skyldes skratak
3 'nh",%t:;; og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje ‘ rommene. Ikke innredet areal som

i kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Felles garasjeanieqq

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig 8 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.
erksendringer og avvik i brannce"einnde“ng Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
Den bygningssakkyndige ser p& byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som méd veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & f& unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan veaere kompliserte. Sgk videre faglige forfplge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg 8 avslutte den
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.
kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

2-roms leilighet med balkong

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)

5. etasje 38 38 6

Kjeller 3 3

SUM 38 3 6

SUM BRA a1

Romfordeling

Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b)

5. etasje Entré, stue/kjpkken, soverom, bad

Kjeller Bod

Kommentar

Entré, bad, soverom og stue med apen kjgkkenlgsning.
Utgang fra stuen til balkong malt til 6 m2.

Kjeller:
Det medfglger en kjellerbod malt til ca. 2,5m?2.

Arealberegningen er utfgrt ved bruk av laserskanning med Leica BLK2GO. Skanningen danner en detaljert punktsky som benyttes som grunnlag
for ngyaktig oppmaling av byggets flater. Arealer er beregnet i henhold til NS 3940:2023, og omfatter BRA-i, BRA-e og BRA-b der dette er
relevant. Metoden gir ogsa presist grunnlag for beregning av balkongareal samt vurdering av maleverdig areal i rom med skratak, basert pa
ngye gjennomgang av punkt-skydata. Laserskanningen reduserer risiko for maleavvik og gir et presist og etterprgvbart grunnlag for rapportens
arealer.

Ved behov kan det bestilles plantegninger i malestokk, tegninger til bruk ved bruksendringer, samt DWG-filer som kan oversendes direkte til
arkitekt eller entreprengr. Ta kontakt med utfgrende takstmann for mer informasjon om dette.

Arealene er malt innvendig.
Innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall, i henhold til gjeldende maleregler (NS 3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som er lagt til grunn for romnavn og romdefinisjon i arealoppstillingen.
Dette innebaerer at rom kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) eller mangle kommunal godkjenning for aktuell bruk, uten at dette pavirker
valg av rombetegnelse i rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/rombenevnelse og boligens opprinnelige byggemeldte eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjgnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold,
herunder krav til romstgrrelse, takhgyde, lysforhold og remning.
Innbygde og plassbygde skap er skjpnnsmessig vurdert pa stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte eller fulle, og kan i mange tilfeller ikke males ngyaktig.
Oppgitte arealer ma derfor anses som omtrentlige og ikke eksakte.

Bodene er vist frem til takstingenigr av eier eller representant for eier pa befaringsdagen.

Takstingenigr har ikke foretatt naermere undersgkelser av om boligen har rettslig bruksrett til disse arealene.

Lovlighet
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Byggetegninger

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
13.3.2026 Tony André Andersen Takstingenigr

Rune Haugan Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 130 242 0 501.1 m? Norges Eiendommer. Eiet
Tomtearealet gjelder for
det aktuelle Gnr/Bnr.

Adresse
Malerhaugveien 41
Hjemmelshaver
Rune Haugan

Kommentar
Bolignummer (SSB): HO503.

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

Tilknytning avlgp: Offentlig.

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/MALERHAUGVEIEN 41 BRL 932097362 Haugan Rune, Oslobolig AS
Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
25
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Sentral og attraktiv beliggenhet i nyere bebyggelse pa Enjsg med kort avstand til barnehager, skoler alle trinn og offentlig kommunikasjon samt
alle service-tilbud og forretninger pa naerliggende kjgpesentra. Gateparkering.

Om tomten
Tomten er pent opparbeidet og beplantet, lekeapparater og sittegrupper.
Tinglyste/andre forhold

For detaljer om felleskostnader og hva disse inkluderer, vennligst se salgsoppgaven.

Pa generelt grunnlag oppfordres alle til 3 sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning.
Dokumentene vil vaere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som
fplge av beslutninger foretatt i selskapets styre og/eller generalforsamling.

Bebyggelsen

Malerhaugveien 41 Borettslag bestar av i alt 36 leiligheter.

Bygningen ble ferdigstillet i 2023 og er oppf@rt pa eiet tomt, felles for borettslaget.

Borettslaget er registrert i Foretaksregisteret i Brgnngysund med org nr 932 097 362 og OBOS Eiendomsforvaltning AS er forretningsfgrer for
borettslaget.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklaering Utfylt av eier. Gjennomgatt Nei

Eier Opplysnlnger vedrgrende de Gjennomgitt Nei
oppgraderinger som er utfgrt.
Regnskapstall, bekreftelse pa eiere av

Forretningsfgrer atkomstdokumentene og opplysninger om Gjennomgatt Nei
forsikring.

. Gnr, bnr, snr, eierbrgk, b ar, . . .
Norges Eiendommer nr, bnr, snr, elerbrk, byggear Gjennomgatt Nei

tomtestgrrelse og hjemmelshaver.

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 22.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

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

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

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

*\/urdering mot byggeregler

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

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

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

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

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshayder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
hgyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

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

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjgper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

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

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

edet blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

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

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert pa alder og
materialer.).

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

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

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

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

*Skadegjarere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

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

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

*Forventet gjenvaerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal veere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
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
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

*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 seerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Veer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 21229-26121

Befaringsdato: 13.03.2026
|

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Rapportens omfang falger minimumskravene i forskrift til
avhendingslova. Eventuelle vurderinger utover dette er gjort som
frivillige tilleggsopplysninger og inngar ikke i forskriftens krav.

Rapporten er utarbeidet iht. gjeldende avhendingslov (tryggere
bolighandel) med tilhgrende forskrift. Tilstandsgrader er gitt i
samsvar med Norsk Standard NS 3600 — Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig. Hiemmelsopplysninger
er kontrollert mot tilgjengelige kilder via Norges
Eiendommer/Ambita.

Tilstandsrapporten er basert pa undersgkelsesniva 1, som
innebaerer en visuell befaring uten apning av konstruksjoner, med
mindre annet er seerskilt angitt i rapporten. Besiktigelsen er utfart
pa lett tilgjengelige og synlige deler av bygningskonstruksjonene.
Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
er gjort antakelser, skyldes dette at forholdene ikke har latt seg
verifisere uten inngrep.

Det er ikke foretatt inngaende eller detaljert vurdering av det
elektriske anlegget eller det innvendige rgropplegget, da dette
ligger utenfor bygningssakkyndiges kompetanseomrade. |
henhold til Direktoratet for byggkvalitet (DIBK) skal det ikke settes
tilstandsgrad pa det elektriske anlegget. Eier av boligen har selv
ansvar for det elektriske anlegget og bar jevnlig sgrge for kontroll
utfart av godkjent kontrollinstans. Det tas forbehold om at det kan
foreligge udokumenterte endringer eller utvidelser av det
elektriske anlegget som ikke er opplyst om eller dokumentert.

| sammenfattede beskrivelser og under de enkelte
bygningsdelene er det redegjort for oppgraderinger som er
opplyst av eier/rekvirent, samt registrerte svakheter og avvik.
Endret bruk av bygningen eller enkelte rom kan over tid avdekke
skjulte feil og mangler som ikke lar seg avdekke ved visuell
kontroll pa befaringstidspunktet.

Arealer er malt med handholdt lasermaler i henhold til gjeldende
maleregler i NS 3940. | arealberegningen er blant annet
frittstdende rar, montasjekanaler, peiser og piper medregnet. Det
er ingen forutsetning at rom som er medtatt i BRA-i oppfyller krav
i byggeforskrifter til varig opphold. Rombetegnelser er i hovedsak
basert pa dagens bruk pa befaringstidspunktet, uavhengig av hva
som eventuelt er godkjent av bygningsmyndighetene. | enkelte
tilfeller er bygningssakkyndiges faglige skjenn lagt til grunn.

Takstmannen har ikke foretatt undersgkelser knyttet til
reguleringsforhold eller andre forhold hos bygningsmyndighetene,
utover det som fremgar av tilgjengelig dokumentasjon. Det er ikke
gjort kjent for bygningssakkyndig at det foreligger spesielle
forhold av betydning utover det som er omtalt i rapporten.

Ved eventuell apning av konstruksjoner kan det avdekkes feil og
mangler som ikke fremkommer i rapporten. Det gjgres
oppmerksom pa at dagens krav til blant annet isolasjon, tetthet og
tekniske lgsninger ofte er strengere enn kravene som gjaldt da
bygningen ble oppfert. Vurderingene i rapporten er gjort med
utgangspunkt i bygningens alder, konstruksjonstype og
referanseniva.

Rapporten omfatter hovedboligen og forhold som normailt faller
inn under eiers selvstendige vedlikeholdsansvar. Frittstaende
garasjer, stgttemurer, svsemmebasseng og andre tilsvarende
konstruksjoner utenfor selve boligen er ikke tilstandsvurdert, med
mindre annet fremgar seerskilt av rapporten. Dette er i trad med
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gjeldende forskrift til avhendingslova og uttalelser fra Direktoratet
for byggkvalitet (DIBK).

Pa foresparsel har eier/rekvirent opplyst at de ikke er kjent med
skjulte feil eller mangler, uutferte offentlige palegg eller vedtak
som medfarer eller har medfart akte gkonomiske forpliktelser,
utover det som er omtalt i rapporten. Opplysninger om utfarte
arbeider, arstall og gvrige forhold er basert pa informasjon gitt av
eier/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon, og er ikke nsermere
kontrollert av bygningssakkyndig.

I henhold til forskriften er det ikke krav om kostnadsestimat for
avvik med tilstandsgrad TG 2. Der kostnadsestimat likevel er
angitt for TG 2, er dette gjort pa bakgrunn av avvikets konsekvens
og viktigheten av a lukke forholdet.

Forstaelse av tilstandsgrad 1 (TG 1) og normal bruksslitasje
Tilstandsgrad 1 (TG 1) uttrykker at bygningsdelen har normal
bruksslitasje sett opp mot alder og bruk. TG 1 betyr ikke at
bygningsdelen er feilfri eller fremstar som ny. Mindre riper,
merker, hakk, lokal avflassing av maling og mindre
sprekkdannelser er forhold som normalt ma forventes i en brukt
bolig, og gir i seg selv ikke grunnlag for hgyere tilstandsgrad eller
tiltak av teknisk eller sikkerhetsmessig betydning.
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Forbrukerinformasjon:

Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022

Her er kortversjonen av det du ma vite! Reglene gjelder for boliger som selges (bud som aksepteres)

fra 1. januar 2022.

Denne informasjonen er laget av forbrukerorganisasjonen Huseierne, Forbrukerradet, Norsk takst,

Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge.

Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

Fra 1. januar 2022 endres reglene i avhendings-
loven om kj@gp og salg av brukt bolig.

Selger kan ikke ta generelle forbehold om
tilstanden ved salg til forbrukerkjgpere. Boliger
og fritidsboliger kan ikke selges «som den er» til
forbrukere.

Det stilles da strengere krav til informasjonen fra
selger. Selger ma fremdeles opplyse om alle kjente
forhold ved boligen, og opplysningene skal vaere
korrekte. | tillegg bgr selger innhente en ny type
tilstandsrapport som vil gi kigper mer og bedre
opplysninger om boligen.

Fra 1. januar 2022 gjelder ogsa en helt ny forskrift

til avhendingsloven om tilstandsrapporter. Denne

setter strenge krav til bade innholdet i og utfgrelse
av tilstandsrapporter.

Endringene i avhendingsloven og den nye
forskriften skal sammen stimulere til at mer og
bedre informasjon foreligger om boligene fgr salg.
Jo mer som er avklart om tilstanden i forkant, desto
mindre rom blir det for skuffelser og konflikter
senere.

Det er i bade selgers og kjgpers interesse at

bolighandelen er sa trygg som mulig. Kjgper ma
fa vite hva han kjgper, og selger ma kunne legge
salget bak seg uten stor risiko for krav i etterkant.

Hovedpunkter og rad om de nye reglene:

B Selger anbefales a fa laget en tilstandsrapport
som oppfyller kravene i forskriften
om tilstandsrapporter — en «godkjent
tilstandsrapport»

B Det som er tydelig beskrevet i en slik
tilstandsrapport eller andre salgsdokumenter blir
kjgpers ansvar. Dette gjelder selv om kjgper ikke
har lest dokumentene. Kjgpere ma derfor lese
rapporten og alle andre salgsdokumenter godt.

B Boligen skal ogsa vurderes ut fra blant annet
type, alder og synlige tilstand. Det vil si at
kigpere kan ha mindre forventinger til eldre
boliger enn til nye boliger. Det kan veere skader
eller feil som ikke er beskrevet, men som selger
likevel ikke kan holdes ansvarlig for.

B Kjgper ma selv dekke tap og kostnader opp
til 10 000 kroner. Dette er en slags egenandel
(egenrisiko) for kjgper der selger er ansvarlig.
Denne belgpsgrensen far altsa bare betydning
for utmaling av prisavslag eller erstatning
dersom eiendommens tilstand ikke tilsvarer det
som fglger av avtalen.

Hva ma du passe pa som selger og kjoper? Les mer pa neste side!

Huseierne
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Hva ma du passe pa som selger?

Gi god og riktig informasjon!

Sgrge for & dokumentere boligens tilstand med en
godkjent tilstandsrapport.

Fylle ut egenerkleeringen etter beste evne.
Egenerkleeringen er et viktig grunnlag for den
bygningskyndiges videre undersgkelser og
vurderinger, og for boligselgerforsikring om du
gnsker det.

Feil eller mangelfull utfylling av egenerkleeringen
kan medfgre ansvar for deg i form av regress eller
avkortning av eventuell boligselgerforsikring.

Lese grundig igjennom tilstandsrapporten og
salgsoppgaven for & sjekke at det ikke er feil eller
misforstaelser. Avhendingsloven og forskriften om
tilstandsrapporter krever at opplysninger skal gis i
klart og tydelig sprak!

Hvis du er usikker pa om noe er relevant, eller om
informasjonen er tilstrekkelig, bgr du ta det opp
med eiendomsmegler og den bygningskyndige —
fgr informasjonen blir publisert!

Jo mer du opplyser, jo mindre risiko er det for at
kjgper vil klage til deg etter salget. Spgr hvis du
lurer pa noe - fgr informasjonen blir publisert!

Den viktige tilstandsrapporten

Hva ma du passe pa som kjoper?

B Lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers

beskrivelse i salgsprospekteten og selgers
egenerkleering ngye.

Du kan ikke klage pa forhold som du har
fatt opplysninger om i tilstandsrapporten, i
salgsoppgaven eller pa andre mater.

Se pa tilstandsgrad og anslatt utbedringskostnad
for & danne deg et bilde av hva du ma regne med
av kostnader og eventuelle arbeider pa boligen
fremover. Husk at en anslatt kostnad ikke er det
samme som faktisk kostnad. Merk ogsa at anslatt
utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete
avvik, etter den standarden som boligen har.
Oppgradering til dagens standard kan koste mer.
For eksempel a bytte fra gulvbelegg til parkett eller
a etterisolere for bedre energibesparelse.

Husk: A kjgpe en brukt bolig er ikke det samme
som a kjgpe en ny bolig. Gjgr en vurdering av
boligens alder, tilstand og type. | en eldre bolig, kan
det veere avvik som ikke er beskrevet, men som du
ikke kan klage pa til selger.

En tilstandsrapport beskriver
boligens tilstand samt

skader eller avvik som den
bygningssakkyndige har funnet
ved sin undersgkelse. Den
bygningssakkyndige vurderer

boligen ut fra hva som kan
forventes av en bygning pa
samme alder og type. Vurderingen
gj@res i hovedsak opp mot
hvordan det var vanlig & bygge og
de reglene som gjaldt da boligen

Hva inneholder den nye tilstandsrapporten?

Tilstandsrapporten beskriver bygningsdeler og rom etter kravene i forskriften om

tilstandsrapport.

Noen bygningsdeler og rom omfattes ikke av minimumskravet til hva en

tilstandsrapport skal inneholde. Dette gjelder blant annet tilleggsbygg slik som
garasje og andre frittstaende bygninger, stgttemurer, etasjeskiller og utvendige

trapper.

ble oppfgrt. Forhold som er
vanlige for bygningens alder, slik
som slitasje og forringelse etter
normal bruk, vil sjelden veere noe
du som kjgper kan klage pa.

Vite mer?
Les her!

Huseierne.no/boligsal

Norsktakst.no
NEEno
Forbrukerradet.no

EiendomNorge.no

Som selger kan du be om at disse vurderes av den bygningssakkyndige og tas med
i tilstandsrapporten. Slik far du formidlet relevant informasjon til kjgper pa en trygg
mate. Det gir deg som selger lavere risiko for 8 motta klage og krav fra kjgper.

NB: Dersom du tror boligen din farst vil bli solgt etter 1. januar 2022, anbefaler vi at
du innhenter en tilstandsrapport som tilfredsstiller de nye kravene.

Forbrukerinformasjon
om trygg bolighandel
versjon 1, november 2021



Raisland & Co Eiendomsmegling AS

Raisland & Co Eiendomsmegling AS - avd Boligsalg v/Martin Killi Arnesen
Dronning Eufemias gate 16, 0191 OSLO

E-post: martin@roislandco.no

Deres ref.: 3-0045/26 . Var ref.: 6772-1-25 Dato: 30.03.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Malerhaugveien 41 Brl
Organisasjonsnr: 932097362

Andelseier: Oslobolig AS

Medeier: Haugan, Rune
Leilighetsnummer: 25

Adresse: Malerhaugveien 41, 0661 OSLO
Andelsnummer: 25

Gnr. 130

Bnr. 79

Borettsinnskudd: Kr. 1 350 000,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjopsrett: Nei

Tilknyttet Borettslag: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Tryg Forsikring- polisenummer 8738574.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-lan): Ja

Selskapet har avtale om IN ordning. @nsker kjgper & nedbetale hele eller deler av sin andel fellesgjeld, sa bes
denne ta kontakt med selskapets radgiver for informasjon. For selskap med IN—ordning gjer vi oppmerksom pa

at kapitalkostnader (renter/avdrag) vil veere spesifisert pa fakturaen for felleskostnader Kapitalkostnader endres ved
renteendring og endringen kommer da som tillegg evt fratrekk pa fakturaen pafelgende maneder. Ved salg vil
eventuelle krav som skyldes regulering av kapitalkostnader for tidligere periode, falge selger. Det kan derfor palgpe
restanse/krav for selger, selv om felleskostnadene betales ut overtagelsesmaneden

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

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

Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

Vi gjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmgte.

Det fglger ikke med parkeringsplasser til leilighetene. Garasjeplassene kan omsettes uavhengig av leiligheten, og det
er egne vedtekter for garasjesameiet som regulerer omsetning og utleie av garasjeplasser. Garasjeplassene er
organisert som en anleggseiendom hvor man kjgper en ideell andel (vi har ingen info pr. d.d.).

Det er ikke indivuduelle malere for oppvarming og varmt tappevann i boligene, og forbruk vil fordeles etter brgk (areal).

Nytt prosjekt med totalt 36 boliger. Borettslaget har sikringsordningen GBF (garantert betaling av felleskostnader)
hos OBOS. Brl har energiattest pa at bygget er energiklasse B. Lanet er gjort om til grent lan mede nominell
rente pa 5,18% pr 20.05.2025. Borettslaget har IN-ordning med nedbetaling 30.4. og 30.10. Eier som gnsker &
tiltre ordningen ber ta kontakt med OBOS 30 dager i forkant.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208283111
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4,79%

Restsaldo 118 710 869,00



Innfrielsesdato: 29.02.2064

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
IN Lan: Ja

Avdragsfrie perioder til og med februar 2034
Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lan som ikke er iverksatt pr dags dato.

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 15 763,33, -

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:

Etterslep: Oppvarming/varmtvann 59,73
Oppvarming/varmtvann 602,73
Lan nr: 9820828311; IN lan 1 - Akonto renter 12 573,75
Lan nr: 9820828311; IN lan 1 - Akonto avdrag 0,00
Tilgode: Bredband -79,00
Bredband 260,00
Etterslep: Felleskostnader 242,06
Felleskostnader 2 104,06

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestdende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i
maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjgr opp seg imellom for oppgjgrsmaneden.

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 68,-
Fradragsberettigede kostnader: 162 425,-
Annen formue: 11 454,-
Gjeld: 3 150 000,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98208283111
Restsaldo: 3150 000,00
Kapitalkostnader: 12 738,68

IN Lan: Ja

Avdragsfrie perioder til og med februar 2034

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 3 150 000,00,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder felgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

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

Enkelte 1an 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 lan og vilkar". Vaer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner & kreve inn et hayere belgp 1 til 6 maneder fgr 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 sparsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Simon Mazarino pr. e-
post: simon.mazarino@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

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 belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, s& ma dette meldes skriftlig inn til forretningsfarer i god tid for salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfgrer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:
NB! Dette er et frittstdende borettslag og forkjepsrett for OBOS medlemmer gjelder ikke. Saknad om styregodkjennelse
av ny andelseier sendes til styret v/Norunn Bragste Kjersem, e-post: malerhaugveien-41@styrerommet.no

Kjgper har ikke rett til & ta boligen i bruk fer sgknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.
Overtakelse bes lagt til etter at styregodkjenning foreligger.

Melding om salg sendes til OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no . Meldingen ma inneholde
kjepers navn, fadsels- og personnummer og overtakelsesdato. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kjgpers e-postadresse og
mobilnummer samt selgers nye adresse. Er det flere kjgpere 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 veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og gnsker du & reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6.725,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfaring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS



Vedtekter
for

Malerhaugveien 41 BRL
Org. nr. 932 097 362

Vedtatt i stiftelsesmote den 31.8.2023.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Malerhaugveien 41 BRL er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og & drive virksomhet som star i
sammenheng med dette.

1-2 Forretningskontor
Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.

1-3 Borettslagets eiendom

Borettslaget eier eiendommen Malerhaugveien 41, gnr. 130, bnr. 242, i Oslo
kommune.

1-4 Kommunikasjon mellom styret og andelseierne

(1) Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende etter vedtektene eller
borettslagsloven gis til andelseierne. Andelseierne kan reservere seg mot 4 motta
meldinger elektronisk. Styret skal informere andelseierne i rimelig tid far ny
kommunikasjonsmate tas i bruk. Meldinger skal gis pa en betryggende og
hensiktsmessig mate.

(2) Nar en andelseier skal gi meldinger og lignende etter vedtektene eller
borettslagsloven til borettslaget, kan han eller hun gjare dette ved bruk av elektronisk
kommunikasjon til den e-postadressen eller pa den maten borettslaget har fastsatt
for dette formalet.

(3) Krav i vedtektene eller borettslagsloven om at meldinger og lignende skal veere
eller gis skriftlig, er ikke til hinder for elektronisk kommunikasjon.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner 5.000,-.

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

(3) Falgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler som gir rett il
minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:

1. stat,

2. fylkeskommune,



3. kommune,

4. selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av
stat, fylkeskommune eller kommune,

5. stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,

6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) 1 tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 — 3 rett il & eie
inntil 20 % av andelene.

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

(6) En andelseier skal ved foresparsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets
vedtekter.

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

3. Forkjopsrett

3-1 Forkjopsrett
(1) Det er ikke forkjopsrett for andelseierne i borettslaget.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten og enerett til bruk

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til & bruke
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar
med tiden og forholdene.

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets
samtykke.

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

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til
andre. Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen
dersom:
- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 farste
ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to &rene. Andelseierne kan
i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opptil tre ar,
- andelseieren er en juridisk person,
- andelseieren skal veere midlertidig borte som falge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,



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

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

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

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

(8) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre
uten godkjenning. | tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i
opptil 30 dagn i lapet av aret uten godkjenning.

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

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

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

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

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

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa nadvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som
rar, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehar, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige darer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-



/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger
og lignende.

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

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

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

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

Ny eier av andelen har plikt til & utfare vedlikehold medregnet reparasjon og
utskifting i boligen selv om det skulle ha vaert utfgrt av den forrige andelseieren.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand s&
langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer.

(2) Felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til & fore nye slike
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for
andelseieren.

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

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

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

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



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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

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

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

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

6-2 Betaling av felleskostnader

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2  Palegg om salg

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

7-3 Fravikelse

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



8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og to til fire andre
medlemmer. Det kan velges inntil to varamedlemmer.

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

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

8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjarelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til andre organer, herunder ansette forretningsforer og andre
eventuelle funksjoneerer.

(2) Styreleder skal sagrge for at styret holder mate sa ofte som det trengs.

Et styremedlem eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.
Styrelederen avgjer om sakene skal behandles i fysisk mgte eller p4 annen mate.
Alle styremedlemmene kan kreve fysisk mgte.

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

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfart nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjor matelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak
som innebeerer en endring ma likevel utgjare minst en tredjedel av alle
styremedlemmene.

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

8-4 Representasjon og fullmakt

Styrets leder og ett styremedlem i fellesskap representerer borettslaget utad og
tegner dets navn.



9. Generalforsamlingen
9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2  Tidspunkt for og gjennomforing av generalforsamling
(1) Ordineaer generalforsamling skal holdes hvert &r innen utgangen av juni.

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

(3) Styret beslutter hvordan generalforsamlingen skal gjennomfares.
Generalforsamlingen skal gjiennomfgres som fysisk mgte dersom minst to
andelseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det. Styret kan
sette en frist for nar et krav om fysisk mete kan settes frem. Fristen kan tidligst lgpe
fra andelseierne har blitt informert om hvilke saker generalforsamlingen skal
behandle, og ma veere sa lang at andelseierne far rimelig tid til & vurdere om de skal
fremme krav om fysisk mgte. Dersom generalforsamlingen ikke giennomfgres som
fysisk mgte, ma styret serge for en forsvarlig gjennomfaring og at det foreligger
systemer som sikrer at lovens krav til arsmgte er oppfylt. Systemene ma sikre at
deltakelsen og stemmegivningen kan kontrolleres pa en betryggende mate, og det
ma benyttes en betryggende metode for & bekrefte deltakernes identitet.

9-3  Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for
mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere
pa minst atte og hoyst tjue dager. Ekstraordineer generalforsamling kan om
nedvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal vaere p& minst tre dager. |
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsfarer.

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

9-4  Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling

- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjorelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Moterett

Alle andelseiere har rett til & mgte pa generalforsamlingen med forslags,- tale- og
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av
andelseierens husstand og eventuelle leiere har rett til & veere til stede og til & uttale
seg.



9-6 Mgoteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen mateleder. Matelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra
generalforsamlingen.

9-7  Stemmerett og fullmakt

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

9-8  Vedtak pa generalforsamlingen

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

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her, fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.
Ved valg kan generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer,
skal regnes som valgt.

(3) Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjarelsen av noe
sparsmal som medlemmet selv eller naerstdende har en framtredende personlig eller
gkonomisk szerinteresse i.

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

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



11. Vedtekisendringer og forholdet til borettslovene

11-1  Vedtektsendringer

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet falger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr. 39.
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Protokoll til arsmgte 2025 for MALERHAUGVEIEN 41 BRL

Organisasjonsnummer: 932097362
Mgatet ble gjennomfart heldigitalt fra 28. mai kl. 09:00 til 31. mai kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 19.

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av mateleder

Mgtelederen sarger for at mgtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fagres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en mateleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak:
Styreleder er valgt.

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 17
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 2

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Nils-Jakob Herleiksplass og Cesilie Welsvik er valgt.

+~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 17
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 2

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

.~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 17
Antall stemmer mot vedtaket: O

Antall blanke stemmer: 2
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Arsrapport og arsregnskap



a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital.

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

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 16
Antall stemmer mot vedtaket: O
Antall blanke stemmer: 3

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

b. Fastsettelse av honorarer

Godtgjorelse for styret foreslas ordinaert satt til kr 76 000 i trad med gjennomsnittsberegninger fra OBOS.
| tillegg foreslar styret en enkeltutbetaling pa kr. 8000 for ekstraordinaert merarbeid relatert til ugnsket
hendelse 18.05.25.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til 84 000 for 2024.

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 13
Antall stemmer mot vedtaket: 2
Antall blanke stemmer: 4

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

Styreleder Styremedlem

Dato:
020625
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Velkommen til arsmgte i MALERHAUGVEIEN 41 BRL

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

Digital avstemning:
Avstemningen apner 28. mai kl. 09:00 og lukker 31. mai kl. 09:00.

Du finner avstemningen pa:

https://vibbo.no/6772

Hvordan deltar du digitalt?

* Du faren link via SMS.

* Du kan ogsa finne mgtet ved & ga inn pa vibbo.no

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

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

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

* En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

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

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av mateinnkallingen
4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

Med vennlig hilsen,
Styret i MALERHAUGVEIEN 41 BRL
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Sak1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgtelederen sarger for at mgtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke &rsmgtet velger en moteleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak

Styreleder er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak

Nils-Jakob Herleiksplass og Cesilie Welsvik er valgt.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
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b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg
1. 6772 signert Arsregnskap og revisjonsberetning 2024.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjarelse for styret foreslas ordineert satt til kr 76 000 i trad med gjennomsnittsberegninger fra OBOS.
| tillegg foreslar styret en enkeltutbetaling pa kr. 8000 for ekstraordinzert merarbeid relatert til ugnsket
hendelse 18.05.25.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 84 000 for 2024.
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Styrets arsrapport

Arsberetning fra styret BRL Malerhaugveien 41 2024

Styret har siden konstituering i mai 2024 bestatt av felgende styremedlemmer:
Nils-Jakob Herleiksplass (styreleder)

Christian R. Myklebust

Ragnhild Strem

Cesilie Welsvik

Heidi Martin (trukket seg pga. boligsalg)

Styret har i perioden hatt 7 styremgter, omtrent ett i mnd. | tillegg har vi jevnlig dialog pa e-post og i en egen
styregruppe pa Messenger. De viktigste sakene styret har behandlet er

» Oversikt, behandling og oppfaelging av serviceavtaler

Styret har arbeidet med a fa oversikt over og opprette serviceavtaler for f.eks. ventilasjon, vaktmestertjenester,
heis, vask mm. Samlet sett er vi forngyde med avtalene og samarbeidet vi har med sameiet pa dette omradet.
Avtalene ma vurderes og evalueres jevnlig.

Vaktmester er pt. fra USBL, Damian Jablonski: 47 66 79 40.

* Reklamasjonssaker/garantisaker

Som ved de fleste nybygg oppstar det garantisaker mot utbygger. Vi har opprettet en betydelig mengde saker
mot Strukta, f.eks. angdende gulv i bodomradet,

¢ Varmtvannsaken

Etter at kommunen utferte arbeid pa ror tilflot det slam/skitt i rarene til enkelte beboere. Dette medfgrte at noen
leiligheter hadde sveert begrenset tilfarsel pa varmtvannien lengre periode. Etter flere runder med kommunen,
sameiet og rgrleggerfirma, ble problemet lokalisert og utbedret. Borettslaget unngikk makslasningen, som var
en fullstendig rens av rersjakter til godt over 100 000,-. Vi takker for talmodigheten og samarbeidet med alle
som var bergrte.

* @konomi
Det kom mange sterre utgifter i Igpet av perioden. Dette gjaldt seerlig energi, VVS og renovasjon, var andel

av beplantning og vedlikehold/service. Borettslaget betaler en andel av fellestjenestene vi har sammen med
sameiet (f.eks. vaktmester, vanning og beplantning, snemaking, renovasjon mm.).

Det er alltid krevende & sette opp et budsjett far man har et helt budsjettar a ta utgangspunkt i. Likevel var
likviditeten var grei ved arsslutt, og har gradvis forbedret seg hittil i 2025. Det er ikke et mal i seg selv & ha
mest mulig disponible midler, men styret forventer en betydelig utgiftsgkning i blant annet kommunale avgifter,
forsikringspremie mm. | tillegg bar det settes av midler til vedlikeholdsutgifter i &rene som kommer.

* Lopende oppfolging av beboerhenvendelser

Styret mottar jevnlig div. henvendelser av beboere. Dette kan gjelde alt fra behov for bom-ngkkel til klager
pa stey eller tap av nakler. For 2024 vurderer vi at dette har gatt fint og at mengden henvendelser har veert
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handterbar. De fleste henvendelsene har kommet gjennom Vibbo, men vi mottar ogsd mail, sms/telefoner og
pa messenger.

» Solskjerming
Styret har sammen med sameiet innhentet tiloud pa solskjerming for 2025. Tiloudet er videreformidlet til
beboere.

* Samarbeid med sameiet
Styret er forngyd med samarbeidet vi har med sameiet. Vi har deltatt pa styremgter, samarbeidet om
varmtvannsaken, innbruddsproblematikk, inngatt serviceavtaler og har lgpende dialog.
Kontaktinformasjon sameiet:
Generelt: styret@malerhaugkvartalet.no
Styreleder: Rune Berge/rune@malerhaugkvartalet.no

* Unlock-lgsning
Styret innferte i perioden en unlock-lgsning for garasjeport lik den sameiet har. Vi har ikke fatt noen klager pa

lasningen, og anser dette som velfungerende. Vi har vurdert en lignende lasning for hovedinngangen var slik
enkelte oppganger i sameiet har, men ikke landet pa en endelig beslutning enda.

* Oversikt over boder
Styret hariperioden forsgkt a fa en oversikt over hvilke boder som tilhgrer de ulike leilighetene. Vi har henvendt

oss til utbygger, eiendomsmeglere og LilleOslo eiendom, men ingen har klart & gi oss et entydig svar. Derfor har
vi selv anskaffet skilter, og vil na ut til beboere om oppheng.

Vi takker for et fint ar og ensker alle beboere en riktig god sommer!
Styreleder

Nils-Jakob Herleiksplass

XX.05.2025

Vedlegg:

Ansvarsomrader styremedlemmer

Nils-Jakob Herleiksplass (styreleder)

* overordnet drift

» overordnet gkonomi

* samarbeid med sameiet

» samarbeid med eksterne aktgrer
* mgteleder

* bom-ngkkel

* ngkkelrekvisisjon

* serviceavtaler

» oppfelging av beboere
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Christian R. Myklebust

* gkonomi
* garasje

» oppfelging av beboere

Ragnhild Strem

* reklamasjonssaker

» oppfelging av beboere

Cesilie Welsvik

* serviceavtaler
* nokkelrekvisisjon

* oppfelging av beboere
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MALERHAUGVEIEN 41 BRL
ORG.NR. 932 097 362, KUNDENR. 6772

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fores og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebaerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i arsregnskapet. Pa de neste sidene presenteres borettslagets

resultatregnskap, balanse og tilhgrende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets

disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over

borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del
viktige gkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for
eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets disponible
midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres som
omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant annet
benyttes til & vurdere om det er nadvendig & endre starrelsen pa innkrevde felleskostnader som
den enkelte beboer betaler, og om det er behov for & ta opp lan eller om det er mulighet til &

betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Vedlegg 1

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 180 320 0
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 13844 719 320
Tilfart bygg 0 -161 466 000
Tilfart tomt 0 -28494 000
Tillegg for nye langsiktige 1an 0 132972000
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 12 -13 551 131 0
Tilleggsinnb. borettsinnskudd 0 56988000
Investering i aksjer/andeler 0 180 000
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 293 588 180 320
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 473 908 180 320
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 819 759 180 320
Kortsiktig gjeld -345 851 0
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 473 908 180 320

6772 signert ,&rsregnskap og revisjonsberetning 2024.pdf
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MALERHAUGVEIEN 41 BRL
ORG.NR. 932 097 362, KUNDENR. 6772

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsijett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 4472 482 0 0 6 753 108
Innkrevde felleskostnader 2 3 735875 0 0 1 541 892
SUM DRIFTSINNTEKTER 8 208 357 0 0 8 295 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 0 0 0 -10 000
Styrehonorar 0 0 0 -76 000
Forretningsfarerhonorar -78 750 0 0 -82 000
Konsulenthonorar 3 -183 0 0 0
Drift og vedlikehold 4 -249 865 0 0 -240 000
Forsikringer -55 173 0 0 -65 000
Kommunale avgifter 5 -337 210 0 0 -403 000
Energi/fyring 6 -299 468 0 0 -430 000
TV-anlegg/bredband -140 346 0 0 -153 000
Andre driftskostnader 7 -72 577 0 0 -77 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -1 233 571 0 0 -1 536 000
DRIFTSRESULTAT FOR IN: 6 974 786 0 0 6 759 000
Innbetalt andel fellesgjeld 13 551 131 0 0 0
DRIFTSRESULTAT 20 525 917 0 0 6 759 000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 8 5312 320 0 0
Finanskostnader 9 -6686510 0 0 -6 754 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -6 681 198 320 0 -6 754 000
ARSRESULTAT 13 844 719 320 0 5000
Overfgringer:
Til opptjent egenkapital 320
Til annen egenkapital 13 844 719
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MALERHAUGVEIEN 41 BRL

ORG.NR. 932 097 362, KUNDENR. 6772

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 10 161 466 000 161 466 000
Tomt 28494 000 28 494 000
SUM ANLEGGSMIDLER 189 960 000 189 960 000
OMLOPSMIDLER
Andre Kkortsiktige fordringer 11 35716 0
Driftskonto OBOS-banken 784 043 180 320
SUM OMLOPSMIDLER 819 759 180 320
SUM EIENDELER 190 779 759 190 140 320
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 36 * 5000 180 000 180 000
Opptjent egenkapital 12 13 845 039 320
SUM EGENKAPITAL 14 025 039 180 320
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 13 119420869 132972000
Borettsinnskudd 14 56 988 000 56 988 000
SUM LANGSIKTIG GJELD 176 408 869 189 960 000
KORTSIKTIG GJELD
Leverandargjeld 241 984 0
Palapte renter 35 565 0
Palgpte kostnader 58 302 0
Annen Kortsiktig gjeld 15 10 000 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 345 851 0
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 190 779 759 190 140 320
Pantstillelse 16 189 960 000 189 960 000
Garantiansvar 0 0

Oslo, 12.05.2025
Styret i Malerhaugveien 41 BRL

Nils-jakob Herleiksplass /s/

Cesilie Marie Welsvik /s/

Vedlegg 1

Transaksjon 09222115557546496067

Ragnhild Strem /s/
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god
regnskapsskikk for sma foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for
borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntekisfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a vaere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belap pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfart vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives lineagert over driftsmidlenes
gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

ANSATTE

Det har verken veaert ansatte eller lgnnsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet
er derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk
tienestepensjon. Det har heller ikke veert utbetalt styrehonorar.

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av
borettslagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitallgsningen. Egenkapitallasningen innebeerer at individuelle nedbetalinger fra
andelseiernes side inntektfares i selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og fares
via balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne gar direkte
videre til borettslagets langiver via en klientkonto, og pavirker ikke borettslagets likviditet.
Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og
avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt
ekstraordinaert, har fatt sikkerhet ved inntrederett i pantobligasjonen som borettslagets
langiver har tinglyst pa eiendommen. Borettslagets beregnede forpliktelse overfor
andelseiere som har nedbetalt, fremgér som egenkapital fra IN, under noten for annen
egenkapital.
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NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Lan/Renter 2203992
Felleskostnader 1073 354
Oppvarming 313018
TV 145 511
Kapitalkostnader pa IN-lan 4 461 292
Kapitalkostnader regulert pa IN-lan 11190
Overfort til kapitalkostnader -4 472 482
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 3735875
NOTE: 3

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -183
SUM KONSULENTHONORAR -183
NOTE: 4

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -7 501
Drift/vedlikehold VVS -25 000
Drift/vedlikehold elektro -14 849
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -98 515
Drift/vedlikehold fellesanlegg -20 737
Drift/vedlikehold heisanlegg -29 133
Drift/vedlikehold brannsikring -12736
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -41 394
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -249 865

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

NOTE: 5

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -190 574
Renovasjonsavgift -146 635
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -337 210
NOTE: 6

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -120 574
Fiernvarme -178 894
SUM ENERGI / FYRING -299 468
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NOTE: 7
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -5278
Driftsmateriell -804
Vaktmestertjenester -24 688
Vakthold -2105
Renhold ved firmaer -29 547
Andre fremmede tjenester -3 507
Mgater, kurs, oppdateringer mv. -1100
Andre kostnader tillitsvalgte -1 103
Andre kontorkostnader -2 230
Bank- og kortgebyr -2215
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -72 577
NOTE: 8

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 5312
SUM FINANSINNTEKTER 5312
NOTE: 9

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan OBOS-banken -5805 119
Renter til utbygger -881 355
Renter pa leverandgrgjeld -36
SUM FINANSKOSTNADER -6 686 510
NOTE: 10

BYGNINGER

Kostpris/bokfert verdi 2023 161 466 000
SUM BYGNINGER 161 466 000

Tomten ble kjgpt i 2023.

Gnr.130/bnr.242

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 11

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

For lite innbetalt kapitalkostnader 35716
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 35716
NOTE: 12

ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital 293 908
Egenkapital fra IN tidligere 0
Egenkapital fra IN 2024 13 551 131
Reduksjon EK fra IN 0
SUM ANNEN EGENKAPITAL 13 845 039

Egenkapital fra IN er spesifisert for a vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen
skyldes at andelseiere ekstraordinaert har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres i
samme takt som pantelanet nedbetales.
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NOTE: 13

PANTE- OG GJELDSBREVLAN
OBOS-banken

Renter 31.12: 5,45%, lgpetid 40 ar

Opprinnelig, 2024 -132 972 000
Nedbetalt tidligere, ordinaere avdrag 0
Nedbetalt i &r, ordinaere avdrag 0
Nedbetalt tidligere, IN 0
Nedbetalt i ar, IN 13 551 131
SUM PANT- OG GJELDSBREVLAN -119 420 869

Lanet er et annuitetslan. Lanet er avdragsfritt fram til 2034.
For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.

AVDRAGSFRIHET PA LAN

Selskapet har 1 1an med avdragsfrihet. | tabellen nedenfor er det estimert bade hva
lanekostnadene for den enkelte andel vil gke med pr. maned nar selskapet begynner & betale
avdrag, og fra hvilket tidspunkt avdragene begynner a Igpe. Estimatet forutsetter at avdrags-
og rentebetingelsene pr. 31.12 beholdes uendret. Da fremtidige endringer i lanebetingelsene
vil kunne medfare endringer i den informasjon som fremkommer av tabellen, ma man utvise
forsiktighet med a bruke beregningene som grunnlag for gkonomisk planlegging eller

Det understrekes at felleskostnadene i et borettslag ikke ngdvendigvis vil gke fra det tidspunkt
avdragene begynner & lgpe. Det er borettslagets styre som bestemmer om felleskostnadene
skal gkes og fra hvilket tidspunkt. Dersom avdragsfriheten gjelder lan hvor det er inngatt
avtale om mulighet for individuell nedbetaling, vil de manedlige felleskostnadene

okes med det belgp som er angitt i tabellen under.

Alle tall er avrundet til naermeste 50 kroner.

Leilighetsnr OBOS-banken Forste avdrag er 30/03-2034
Potensiell endring i felleskostnader fra 01/03-2034
19 1 550
13 1700
2 2900
4,5, 26 3250
11,12 3300
7,8,20 3450
25,28 3500
15, 27 3550
14, 22, 32, 33, 34 3600
21,29 3650
36 3750
35 3800
3 4 250
10, 30 4 650
17 4 950
24 5000
1 5050
31 5100
9 6 350
16 6 500
23 6 550
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NOTE: 14
BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig 2023 -56 988 000
SUM BORETTSINNSKUDD -56 988 000
NOTE: 15

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Utbygger -10 000
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -10 000
NOTE: 16

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokfarte gjeld er folgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 56 988 000
Pantelan 119 420 869
Beregnede IN-forpliktelser 13 551 131
TOTALT 189 960 000

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

Bygninger 161 466 000
Tomt 28 494 000
TOTALT 189 960 000
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ECHAS REVISJON AS

STATSAUTORISERT REVISORER

WWW.ECHAS.NO

Til arsmgtet i Malerhaugveien 41 BRL

UAVHENGIG REVISORS BERETNING
Uttalelse om revisjonen av arsregnskapet

Konklusjon

Vi har revidert borettslaget Malerhaugveien 41 BRLs arsregnskap som viser et overskudd pa kr
13 844 719. Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2024, resultatregnskap for
regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag
av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31.
desember 2024 og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i
samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.
Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene
International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse
standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av
arsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget slik det kreves i lov, forskrift og International
Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder)
utstedt av the 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.

Styrets ansvar for drsregnskapet

Styret (ledelsen) er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i
samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig
for slik intern kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

MEDLEM AV DEN NORSKE REVISORFORENING
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ECHAS REVISJON AS

Vart mal er 3 oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder
vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en
revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av
sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke
vesentlig feilinformasjon som eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter
eller utilsiktede feil. Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet
med rimelighet kan forventes a pavirke gkonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa
arsregnskapet.

For revisors oppgaver og plikter se : https://revisorforeningen.no/om-
revisjon/revisjonsberetning-revisors-oppgaver-og-plikter/

Slependen, 16. mai 2025
Echas Revisjon AS

.‘/ ! ’ ;;’:/. '.«‘1‘.":’;:';/\/_ f
Erik Chistoffarsen

Statsautorisert revisor
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REGISTRERINGSBLANKETT
Deltagelse pa digitalt arsmgte 2025

Det ordinaere arsmgte blir avholdt digitalt pa vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til &
avgi stemme digitalt.

Arsmetet dpnes 28.05.25 og er apent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 31.05.25
Selskapsnummer: 6772 Selskapsnavn: MALERHAUGVEIEN 41 BRL

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved & krysse av i boksen til venstre for gnsket alternativ.

Sak1 Valg av mgteleder

Styreleder er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak2 Valg av protokollvitner

Nils-Jakob Herleiksplass og Cesilie Welsvik er valgt.

|:| For
|:| Mot

Sak 3 Godkjenning av mgteinnkallingen

Mgteinnkallingen godkjennes

|:| For
|:| Mot

18 av 20




Sak4 Arsrapport og arsregnskap

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital.

|:| For
|:| Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjorelse settes til 84 000 for 2024.

|:| For
|:| Mot

19 av 20




W oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.



ENOVA
ENERGIATTEST

Adresse Malerhaugveien 41 Energimerke
Postnr 0661 s
z
Sted Oslo %é. B ﬁ
g
Leilighetsnr. ] D
Gnr. 130 =3 B
@
Bnr. 79 ';‘E: D
]
-
Seksjonsnr. g B
[ ==
w
Festenr.
. D
=
Bygn. nr. 300844527 2
{ D
Bolignr. H0503 2
e | N
Merkenr. A2023-1487118 = .
Hey andel Lav andel
Dato 20.06.2023 Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Innmeldtav. Rambgll Norge AS v/ Ramball v/
Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen
Energimerket angir boligens energistandard. boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp- byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.
varmingskarakter, se figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- ~ Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rgd farge betyr hay andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Om bakgrunnen for beregningene,
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert lannsomme.
anbefales folgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bgr spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi boligen et bedre energimerke. boligen eller utskifting av utstyr.

Eksperten har ikke foreslatt forbedringstiltak

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

Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.




Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Bygningskategori:
Bygningstype:
Byggear:

BRA:

Dato for lekkasjetall-
maling:

Type bygg:
Energiregler
(TEK-standard):

Programvare:

BOLIGBLOKKER
LEILIGHET

2023

41,0

25.11.2022
Nybygg

ENERGIREGLER 2016 Angis kun for nybygg

Attesten er utstedt av ekspert basert pa opplasting av beregninger utfgrt med programmet
SIMIEN - 6.017

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se vedlegg 1



Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & g inn p& www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. P& siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031)

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomforing av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no



Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Malerhaugveien 41 Gnr: 130
Postnr/Sted: 0661 Oslo Bnr: 79
Leilighetsnummer: Seksjonsnr:
Bolignr: HO503 Festenr:

Dato: 20.06.2023 13:33:06 Bygnnr: 300844527

Energimerkenummer: A2023-1487118
Ansvarlig for energiattesten:
Energimerking er utfart av: Rambgll Norge AS v/ Rambagll v/

Enhet Inngangsverdi

Matrikkel-ID (hvis matrikkelverifisert)

MatrikkelEnhetsldentld

Byggldentld

Bruksenhetsldentld

Adresseldentld

VegAdresseldentld

Matrikkeldata, adresse og beregningsforutsetninger

Kommunenr. 0301
Gnr. 130
Bnr. 79
Snr.

Fnr.

Gateadresse Malerhaugveien 41
Posthummer 0661
Poststed Oslo
Bygningsnr. 300844527
Bolignr. H0503
Beskrivelse bolig/bygning

Dato fil opprettet 20.06.2023
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2023
Bygg standard

Type bygg Nybygg
TEK Standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanllegg Nei
Er vurdering opplastet Nei

Dato for opplastning




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kjgleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 8 m2

Areal tak 0m?

Areal gulv 0m?

Areal vinduer, darer og glassfelt 13 m?

Oppvarmet BRA 41 m?

Totalt BRA 41 m?
Oppvarmet luftvolum 108 m3

U-verdi for yttervegger 0,17 W/(mz2-K)
U-verdi for tak 0,00 W/(mz2-K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(mz2-K)
U-verdi for vinduer, darer og glassfelt 0,79 W/(mz2-K)
Arealandel for vinduer, darer og glassfelt 30,8 %

Normalisert kuldebroverdi 0,09 W/(mz2-K)
Normalisert varmekapasitet 84,5 Wh/(m2-K)
Lekkasjetall 0,601/h

Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A) 25.11.2022
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 82 %

Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. 82 %

frostsikring

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

1,50 KW/(m/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,50 KW/(m/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

3,91 m3/(m2:h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet

83 %

Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 60 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjolefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjaling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,50 KW/(I/s)

Driftstider, antall timer i dogn med drift
Driftstid ventilasjon

24h

Driftstid oppvarming

16 h




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Driftstid kjgling 24h

Driftstid lys 16 h

Driftstid utstyr 16 h

Driftstid varmtvann 16 h

Driftstid personer 24h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?

Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?

Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?2

Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?

Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m2

Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/mz2

Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?

Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/V/N) 0,50
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nzerliggende bygninger, vegetasjon og 0,77
eventuelle bygningsutspring

Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme;
Varmefordelingssystem Vannbaren oppvarming;
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,22
dekkes av elektrisk varmesystem

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av varmepumpe

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av solfangeranlegg

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
elekirisk varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
elekirisk varmepumpe

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
solfangeranlegg

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elekirisk varmesystem 0,88
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av oljebasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
oliebasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystem. 0,80

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass



Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000
dekkes av gassbasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
gassbasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet. 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,780
dekkes av fiernvarmebasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 1,00
flernvarmebasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte 0,83
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av biobrenselbasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
biobrenselbasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 0,77
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av varmesystem basert pa andre energivarer

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
varmesystem basert pa andre energivarer

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 0,98

energibaerere

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 20.6.2023
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra

normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold vedr. beregningene.

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 6,017
Produsent / leverander ProgramByggerne

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

Dynamisk timesberegning

Energiradgiver
Firma

Rambgll Norge AS

Navn person Rambagll v/
Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

NettoEnergibudsjettPrkKvm

Romoppvarming 21,8




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Ventilasjonsvarme 9,9
Varmtvann 29,8
Vifter 14,3
Pumper 0,3
Belysning 11,4
TekniskUtstyr 17,5
Romkjoling 0,0
Ventilasjonskjoling 0,0
TotaltNettoEnergibehov 104,9

Beregnet levert energi ved normalisert klima

4551 KWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

111,29 KWh/(mzar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

2773 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

111,29 kWh/(m?2-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

4551 kWh/ar

Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm¥/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar
Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 2099 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 2452 kKWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 4551 kWh/ar

Sum andel elekirisitet, olje og gass

29 %




Plan- og bygningsetaten Oslo

SPOR ARKITEKTER AS
Postboks 5173 Majorstua
0302 OSLO
Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 13.01.2025
202009555 - 140 Vegard Dyrhol Riise
Oppgis alltid ved
henvendelse
Adresse: MALERHAUGVEIEN 25 - 47 Eiendom: 130/79/0/0
Tiltakshaver: ATTIVO EIENDOMSUTVIKLING Il Sgker: SPOR ARKITEKTER AS
AS
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Oppfering

Ferdigattest - Malerhaugveien 25 - 47

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

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og titlhgrende forskrifter er oppfylt. P4 dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

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

Beskrivelse Tegningsnr  Dato PBE-id

Situasjonsplan DO1 05.06.2020 1/41

Plan kjeller A20-08 02.07.2021 51/8

Plan under- og 1. etasje A20-01 02.07.2021 51/9

Plan 2. etasje A20-02 02.07.2021 51/10

Plan 3. etasje A20-03 02.07.2021 51/11

Plan 4. etasje A20-04 02.07.2021 51/12

Plan 5. etasje A20-05 02.07.2021 |51/13

Plan 6. etasje A20-06 02.07.2021 |51/14

Takplan A20-07 02.07.2021 |51/15

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80

Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo Veiledningstelefonen: +47 23 49 10 00
Postadresse: postmottak@pbe.oslo.kommune.no

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo  Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA



Saksnr.: 202009555-140

Fasader fra gdrdsrom A40O-01
Fasader mot gate og gangsti A40-02
Utomhusplan LA-100
Avkjgrselsplan LA-02

25.06.2020
25.06.2020
01.10.2021
09.02.2022

Sluttrapport for forurenset grunn

Sluttrapport for forurenset grunn ble mottatt 19.11.2024.

Klagefristen er tre uker

Side 2 av 2

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

Det er mulig 8 klage pé vedtaket. Fristen for & klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Et seksmal eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl.
§27b. Se vare nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-

vedtak-i-byggesaker/

Vennlig hilsen

Vegard Dyrhol Riise - saksbehandler
Celine Jodal - fungerende enhetsleder

enhet byggesaker indre by gst

Kopi til:

ATTIVO EIENDOMSUTVIKLING Il AS, Hoffsveien 1A, 0275 OSLO
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o Reguleringskart

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da

Oslo

Dato: 14.04.2026

Bruker: FME

Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3

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

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

PlottID/Best.nr: 156007/ 86530459 Deres ref.:

Adresse: Malerhaugveien 41

Kommentar:

Gnr/Bnr: 130/242

Se tegnforklaring pa eget ark




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park ———— —— Grense for bebyggelse

110 - Bolig m.tilh. anlegg ——— — Byggegrense

149 - Offentlig/allmennyttig — — — - Byggegrense

150 - Industri m.tith.anlegg == === Bebyggelse som forutsettes fjernet
310 - Offentlig kjerebane/veigrunn +~——— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

311 - Annet veiareal

312 - Fortau 1 Inn-/utkjering

1110 - Boligbebyggelse == fyersd
1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
1900 - Angitt bebyggelse/anlegg kombinert med andre hovedformal
2010 - Veg
2011 - Kjereveg
2012 - Fortau
2013 - Torg
2014 - Gatetun
2015 - Gang-/sykkelveg
[ 2019 - Annen veggrunn - grentareal
3040 - Friomrade

V277777 668 - Spesialomrade bevaring annet
/477, 669 - Spesialomrade bevaring offentlig-allmennyttig

RbBevaringGrense
I 1 1 | RpBestemmelseOmrade
----- RpBestemmelseGrense
/" /. RpAngittHensynSone
— » — + — RpAngittHensynGrense

-------------- 76 - Felles underjordisk anlegg
311 - Annet veiareal
312 - Fortau
— — — = 913 - Formalavgrensning
930 - Reguleringslinje
964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense

Forelapig plan
= = === Plangrense (gammel lov)

= = == Plangrense (ny lov)

——————— RpRegulertHeyde



6643800

6643500

6643200

Dato: 14.04.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottID/Best.nr: 156007/86530459

Deres ref.:

600300

600300

600600 _ 600900
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Salamandersfgg

600600 600900
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kommuneplanen 2015-2030
Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262 A

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https: ?

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.

008€¥99

005€199

002€199




Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

—— == Fjernveg (tunnel)
— jernveg
= \arkagrense
=mmm=m== Plangrense
— -+ — sSporveg (tunnel), fremtig
[— -+ — Sporveg (tunnel), eksisterende
[——+—— Sporveg, eksisterende
—+—— Sporveg, fremtidig
— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig
|— - — Jernbane (tunnel), eksisterende
|——+—— Jernbane, eksisterende
== Turvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@  T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)
= = === = Banetrase (ikke juridisk)
frftt= Fjorditrikk (ikke juridisk)

== = = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

n) Spredt boligbebyggelse
pe=——-

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende
Bebyggelse og anlegg, fremtidig
Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

||

Indre by (utviklingsomrader)
y X A H570 - Bevaring kulturmilj
- ‘ 3 H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.
i H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
-: H810 _2 - Krav om felles planlegging
_: H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
_: H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

i H110 - Nedlagsfelt drikkevann

i H190 - Andre sikringssoner
-5

i
W 1 H310_1 - Kvikkleire
e s e e e

i

//-/ H310_2 - Steinsprang
e s s e e e

i

H | -

i/ _/Z H320_1 - Stormflo
i

H | -

!Z_Z- A H320_2 - Elveflom
i

W 1 H390 - Deponi

e o s e -t

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone



= Oslo kommune
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Kommuneplanen fra 2015 til 2030.

Oslo kommune vedtok en ny kommuneplan 23. september 2015 som gjelder fram til 2030.
Dette har betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene i kommunen.

Ved bestilling av reguleringskart felger na et utsnitt av kommuneplanen som viser arealbruk og
hensynssoner for et stgrre omrade rundt reguleringskartutsnittet.

Det er derfor viktig at alle som benytter reguleringskart fra Plan- og bygningsetaten i form
av utskrifter eller en av vare innsynslgsninger kontrollerer informasjonen mot
kommuneplanen.

For gvrige juridisk bindende kart, se link nedenfor:
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/ 7mode=kommuneplan

Informasjon om kommuneplanen finner du pa:
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1374702/Innhold/Politikk%200g%20ad ministrasjon/Politikk/Kommuneplan/Ny

%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



7. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kigkkengy.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pé
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengel3s, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

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

Planter, busker og traer som er plantet pa 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 forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

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

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

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

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

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFORING AV BUDGIVNING:

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

2. Et bud ber inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjgpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nadvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert for forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler for 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 ferste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen begr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade 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, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

(13) Norges
} Eiendomsmeglerforbund

(] q
‘l FORBRUKERRADET

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

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

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

D 3] Advokatforeningen
EIENDOM NORGE
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BUDSKJEMA

Oppdragsnr. 3-0045/26

Budgiver har lest salgsoppgaven og inngir bud pa bakgrunn av salgsoppgave og foretatt visning. Undertegnede gir
herved bindende bud pa kjep av falgende eiendom:

EIENDOM

Adresse og matrikkel

Malerhaugveien 41, 0661 Oslo -
Gnr. 130, Bnr. 242 i Oslo kommune.

Belgp

Tilbudt kjgpesum (NOK):

+ offentlige avgifter og gebyrer, samt gvrige omkostninger i henhold til salgsoppgave

Klokkeslett og dato

Budet er gyldig til:

Bud ma vaere gyldig til kl. 12:00 forste virkedag etter siste annonserte visning)

@nsket overtagelsesdato:

Eventuelle forbehold:

FINANSIERINGSPLAN

Egenkapital disponibel som bankinnskudd

Egenkapital etter salg av bolig eller annen eiendom

Annen egenkapital

Laneinstutisjon (kontaktperson med kontaktinfo):

Sum finansiering

Undertegnede er innforstatt med de salgsvilkar/avtalebetingelser som er redegjort for i denne salgsoppgaven, takst, tilhgrende vedlegg
samt opplysninger fra forretningsferer herunder regnskap, vedtekter og ordensregler. Undertegnede er innforstatt med at ovennevnte
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bud er bindende for meg/oss nar det er kommet til selgers kunnskap. Undertegnede bekrefter med dette a ha lest salgsoppgaven med
tilhgrende vedlegg samt a ha besiktiget eiendommen. Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre i forbindelse med
endring/inngivelse av bud og/eller vilkar. Jeg/Vi er kient med at meglerkontoret har plikt til & gi selger og kjgper kopi av budjournalen.

BUDGIVER 1 BUDGIVER 2

Navn

Fodselsnummer

Adresse

E-post

Telefon

Sted/dato

Underskrift

Kopi av gyldig legitimasjon fra budgiver ma Kopi av gyldig legitimasjon fra budgiver ma
vedlegges budskjema. vedlegges budskjema.

Legg ID her Legg ID her
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FORBRUKERINFORMASJON OM BUDGIVNING
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunniag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og §
6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning pa
eiendommen.Avsiutningsvis gis ogsd en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivningFar budgivning oppfordres
budgiver 4 sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuelt salgsoppgave og teknisk rapport med
vedlegg.

GJENNOMFO@RING AV BUDGIVNING:

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

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre til oppdra%sgiver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger. Fgr formidling av bud til oppdrags%iver skal megler innhente
gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som benytter e-
si%natur, eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige bud menes ogsa elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

3. 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
navaerende bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er avklart. Konferer gjerne med
megler for bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker)
skal megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter
denne fristen ber budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til, sa Ian%t det er ngdvendig, a
orientere oEpdragsgiver, budgivere og gvrige interessenter om bud og forbehold. Det bgr ikke gis bud som diskriminerer
eller utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis med en frist som apenbart er for kort til at megleren kan avvikle
budrunden pa en forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine
handlingsvalg, vil megler frarade budgiver a stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, nar budet er gitt innenfor fristene i
punkt 4.;

6. Megleren skal sa langt det er ngdvendig og muli% holde budgiverne skriftlig orientert om nye og hayere bud og eventuelle
forbehold. Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt.

7. 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.

8. 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.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjep av fast eiendom.

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

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

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

5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper (sakalte "motbud”), avtalerettslig er et bindende tiloud som medferer
at det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjaper.
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