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Hva leter du etter?
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VELKOMMEN T1I.

Minister Ditleffs vei 3 C

ASK Eiendomsmegling ved Marcus Ullebg har gleden av a presenter Minister
Ditleffs vei 3C! En lys og innbydende topp- og hjarneleilighet med en sentral
beliggenhet pa Kringsja. Leiligheten ligger hayt og fritt til uten innsyn og har en
solrik balkong med flott utsikt. God takhgyde og lyse overflater gjor at leiligheten
fremstar som luftig og moderne.

- Bodikjeller

- Marka like ved

- Praktisk sovealkove

- Rolig og stille nabolag

- Balkong med sol og flott utsikt

- Hvitevarer medfelger hanselen

- Kort vei til alt en matte trenge i hverdagen

- Varmtvann og oppvarming i stue inkludert i felleskostnadene

Velkommen pa visning!

Jurist | Eiendomsmegler MNEF | Partner
48435 484
marcus@askeiendomsmegling.no
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NOKKELINFO

Minister Ditleffs vei 3 C

Prisantydning
Fellesgjeld
Omkostninger
Totalpris
Fellesutgifter
Bruksareal
BRA-I

BRA-e

Bad

Eierform
Byggear

Tomt

3690 000
31751
11090

3722296

2934/ mnd
36 m?
33m?

3m?

Andel
1960

10 141 m? eiet tomt
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EITENDOMMEN

Lys og pen topp- og hjgrneleilighet med balkong, gode
solforhold og naerhet til marka | Naerme t-bane og buss |

Lave kost.

Om eiendommen

Arealer

Totalt bruksareal: 36,0 m?
- BRA-i: 33,0 m?

- BRA-e: 3,0 m?2

Itillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 2,0 m?

Innholdsbeskrivelse
Entré, Stue/sovealkove, kjskken, bad og balkong.

Standard
Velkommen til Minister Ditleffs vei 3C!

Leiligheten ligger meget bra til i enden av byggets
gverste etasje. Her blir man mett av en romslig entre
med god lagringsplass til klaer og sko. Videre blir man
ledet inn stuen som har malte slette vegger, samt et
pent laminatgulv. Store vinduer gir rommet masse
naturlig lys. Her er det ogsa garderobeplass og etablert
en sovealkove i enden av rommet. Under vindu er det
radiator for oppvarming. Kjekkenet holder jevnt over
god standard og har godt med oppbevaringsplass.
Hvitevarer medfalger handelen, s her kan man flytte
rettinn. Fra stuen er det tilkomst til en praktisk balkong
med plass ti len mindre sittegruppe. Her har man gode
solforhold midtsommers og man fari tillegg en flott
utsikt over neeromrddene. Den heye plasseringen i
bygget gir ekstra lys til leiligheten, samt meget redusert
innsyn. Fra gangen har man tilkomst til badet. Badet er
helfliset og er utstyrt med dusjvegger, baderomsmabel

og toalett. Her er det opplegg for egen vaskemaskin.
Velkommen pa visning!

Byggemate

Boligen har malte trevinduer med 2-lags glass. Boligen
har malt entréder, brann og lydklassifisert. B-30/35dB.
Boligen har balkong pa ca 2,5m2 med utgang fra stue,
via balkongder. Betongdekke og rekkverk i betong og
stal/metal.

Tilstandsrapport

Takstmann: Tony Moe

Takstfirma: Oslo Takst & Tilstandsrapport AS
Dato for takst: 27.05.2025

Selger hariforbindelse med salget innhentet en
tilstandsrapport. Rapporten er en teknisk gjennomgang
av boligen og angir eventuelle byggetekniske avvik,
samt kostnadsoverslag for eventuelle oppgraderinger.
Tilstandsrapporten og selgers egenerklaering er en del
av denne salgsoppgaven og ma leses ngye av
interessenter far det legges inn bud. Kjgper anses kjent
med de opplysninger som tydelig gis i en offentlig
godkjent tilstandsrapport, og kan falgelig ikke
reklamere pd belyste forhold. Vivil gjere spesielt
oppmerksom pa viktigheten av a lese igjennom
rapportens TGIU (tilstandsgrad ikke undersgkt), samt
TG2 og TG3 som angir avvik fra normal slitasje, hay
alder, bygningsdel som ma utbedres, og lignende.

Det fglgende er hentet fra den bygningssakkyndiges
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beskrivelse av boligen:

UTVENDIG

Boligen har malte trevinduer med 2-lags glass. Boligen
har malt entréder, brann og lydklassifisert. B-30/35dB.
Boligen har balkong pa ca 2,5m2 med utgang fra stue,
via balkongder. Betongdekke og rekkverk i betong og
stal/metal.

INNVENDIG

Ga til side Leiligheten ligger i 4.etasje. Etasjeskiller erav
betongdekke. Innvendig er boligen malt vegger og taki
2023. Innvendige overflater er: Gulv: -Laminatgulv |
oppholdsrom -Fliser pa bad og i entre Vegger: -Malte
slette flater -Fliser pd bad Himling: -Sparklet/malte tak
Innvendig slette hvitmalte lettderer i trekarm.
Oppvarming av boligen: Det er oppvarming med
radiatorer via sentralfyring i sameiet. Elektriske
varmekabler i gulv pd bad.

VATROM

Bad Badet har flislagte, og malte vegger. Malt
innvendig tak. Flislagt gulv med elektriske varmekabler.
Badet har sanitaerutstyr: -Gulvstdende toalett -
Dusjhjerne vegg/der i herdet glass -Servant, skap, speil
og belysning -Opplegg for vaskemaskin Badet er
senere oppgradert med: -Ny WC (2019) -Nytt derblad i
original karm (2025) Vatrommet har naturlig avtrekk
gjennom ventil i veggen, og tilluft via spalte i nedkanten
pa dera.

KJGKKEN

Kjekkeninnredning med profilerte fronter og
frittstdende hvitevarer. Laminat benkeplate og
integrert oppvaskkum og med ettgreps blandebatteri.
Fliser mellom benkeplate og overskap. Synlige vannrer
av kobber og synlige avlgpsrer i plast. Kjgkkenventilator
over platetopp med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Ga til side Innvendige synlige vannledninger er av

kobber. Hovedstoppekran er plassert i pa kobberar ved
siden av WC. Det er synlige avlgpsrer av plast. Naturlig
ventilasjon i boligen, med veggventilerjvindusventiler
for tilluft og avtrekk pa vatrom/kjgkken, i henhold til
forskrifter pd byggetidspunktet. Dar-calling med &pner
og digital-TV/bredbandstjenesteri leiligheten. Boligen
har vannbdarent varmesystem som henter energi fra
flernvarmeanlegget i borettslaget. Eldre radiatorer
plassert under vinduer i oppholdsrom. Sentralt
varmtvannsberedning via varmesentralen til
borettslaget/sameiet. Leilighetens elektriske anlegg er
med delvis skjult og delvis dpent anlegg. Eldre
sikringsskap med eldre skrusikringer og
hovedsikring/lastbryter pa 25Amp Sikringsskap er
montert i trappelep. I henhold til forskriftene skal det
veere installert raykvarsler og brannslokningsapparat
eller brannslange i alle boliger. Eier / beboer har
ansvaret for at utstyret er tilstede og fungerer. Det er
montert lovpalagte raykvarslere i boligen. Det er et
brannslokningsapparat i boligen.

Boligen har fatt felgende TG3:
Ingen.

Boligen har fatt felgende TG2:

Vinduer:

Boligen har malte trevinduer med 2-lags glass. Arstall
pa vinduer er hentet fra datomerking pa vinduer |
boligen. Stikkpraver pa dpning og lukking, det vil si at
vinduer kan ha skader og punkterte ruter selv om det
ikke er opplyst i rapporten. Ved darlig lys eller motlys
kan punktering veere vanskelig & oppdage. Vinduer er
som regel under sameie/borettslagets vedlikeholdsplikt
og innsetingsdetaljer som vannbord etc. er ikke vurdert.
Selv om vedlikeholdsplikt ikke er undersakt spesifikt i
dette tilfellet. Overflater er skjgnnsmessig vurdert
utifra hva som forventes a vaere normal bruksslitasje.
Mindre avvik som stedvis hakk og merker ma forventes
pa et brukt vindu og kommenteres ikke. Normal levetid
for utskifting av trevindu er 20 - 60 ar. Normal tid for
justering av trevindu er 2 - 8 &r. Vurdering av avvik: ®



Det er awik: Mer enn halvparten av forventet levetid pa
vinduer er overskredet. Det gjgres oppmerksom pa at
eldre vinduer har darligere energiegenskaper enn nyere
vinduer med dagens krav. Det er i tillegg sterre risiko
for punktering. Konsekvenstiltak e Tiltak: Umiddelbare
tiltak er ikke nedvendig, men utskifting av vinduer bar
planlegges pa sikt. TG2 settes for & belyse registrerte
avvik og at mer enn halvparten av forventet levetid er
overskredet. Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar
kostnad. Arstall: 1992 Kilde: Produksjonsar p8 produkt

Vinduer 2:

Vinduer - 2 Boligen har malte trevinduer med 3-lags
glass. Arstall p& vinduer er hentet fra datomerking pa
vinduer i boligen. Stikkprever pa dpning og lukking, det
vil si at vinduer kan ha skader og punkterte ruter selv
om det ikke er opplyst i rapporten. Ved darlig lys eller
motlys kan punktering veere vanskelig & oppdage.
Vinduer er som regel under sameie/borettslagets
vedlikeholdsplikt og innsetingsdetaljer som vannbord
etc. er ikke vurdert. Selv om vedlikeholdsplikt ikke er
undersakt spesifikt i dette tilfellet. Overflater er
skjgnnsmessig vurdert utifra hva som forventes & vaere
normal bruksslitasje. Mindre avvik som stedvis hakk og
merker ma forventes pa et brukt vindu og
kommenteres ikke. Normal levetid far utskifting av
trevindu er 20 - 60 ar. Normal tid fer justering av
trevinduer2-83ar.

Vurdering av avvik: ® Det er pdvist at enkelte vinduer er
vanskelig & dpne/lukke. e Det er pdvist tegn pad
innvendig kondensering av enkelte vindusglass. Mer
enn halvparten av forventet levetid pa vinduer er
overskredet. Punkterte glass er bare synlige under
spesielle omstendigheter og det utelukkes ikke at det
kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert
pa befaringstidspunktet, da vinduene og der ikke var
rengjort. Det gjares oppmerksom pa at eldre vinduer
har darligere energiegenskaper enn nyere vinduer med
dagens krav. Det eri tillegg staerre risiko for punktering.
Konsekvensftiltak e Vinduer md justeres. e

Kondensering pa enkelte glass har medfert fuktskader i
treverk som kan medfare utskiftningsbehov av enkelte
vinduer. Vinduet bar justeres slik at det ikke klyperi
karmen. Det md paregnes renovering av vinduer i
bygget. Eldre trevinduer med begrenset gjenvaerende
levetid. TG2 settes for & belyse registrerte avvik. For a
fa tilstandsgrad o, eller 153 ma avviket utbedres.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad. Arstall:
1988. Kilde: Produksjonsar pa produkt

Darer:

Boligen har malt entréder, brann og lydklassifisert. B-
30/35dB. Gjennomfart stikkpraver pa funksjoner,
apning og lukking. Overflater er skjgnnsmessig vurdert
utifra hva som forventes a vaere normal bruksslitasje.
Mindre avvik som stedvis hakk og merker ma forventes
pa en brukt ytterder og kommenteres ikke. Normal
levetid for trederer er 20-40 ar. Normal tid fer kontroll
0g justering av trederer er 2 - 8 ar. Vurdering av awvik: ®
Det er awik: Dera funger fint idag, men mer enn
halvparten av forventet levetid pa dera er overskredet.
Konsekvens/tiltak ® Tiltak: Umiddelbare tiltak er ikke
nedvendig og dera fungerer fint idag, men utskifting av
derer bar pdregnes pa sikt. TG2 settes fordi mer enn
halvparten av forventet levetid pd dera er overskredet,
og registrerte avvik. For & fa tilstandsgrad o, eller 153
ma awvik utbedres Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar
kostnad

Balkongder

Balkongder er i malt tre med utgang fra stue, med 3-
lags glass. Arstall p& balkongder er hentet fra
datomerking i glasset pa dera. Stikkprever pa dpning
og lukking, det vil si at dera kan ha skader og punkterte
ruter selv om det ikke er opplyst i rapporten. Ved dérlig
lys eller motlys kan punktering vaere vanskelig &
oppdage. Utvendige dgrer/vinduer er som regel under
sameie/borettslagets vedlikeholdsplikt og
innsetingsdetaljer som vannbord etc. er ikke vurdert.
Selv om vedlikeholdsplikt ikke er undersakt spesifikt i
dette tilfellet. Overflater er skjgnnsmessig vurdert
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utifra hva som forventes a vaere normal bruksslitasje.
Mindre avvik som stedvis hakk og merker ma forventes
pa en brukt ytterder og kommenteres ikke. Normal
levetid for tredarer er 20-40 ar. Normal tid fer kontroll
o0g justering av trederer er 2 - 8 &r. Vurdering av awvik: ®
Det er pavist dgrer som er vanskelig & &pne eller lukke.
e Det er pavist utetthet/apning mellom derblad og
darkarm. Dvs. at kald trekk kan oppstd. Mer enn
halvparten av forventet levetid pa dera er overskredet.
Det er registrert noe slitasje pd dera grunnet alder.
Derbladet skraper mot karm og er noe treg & dpne og
lukke. Dara lekker litt i lista mellom derblad og karm
om man ikke lukker dara skikkelig. Dvs. at kald trekk
kan oppsta. Det gjares oppmerksom pa at eldre glass
har darligere energiegenskaper enn nyere
balkongdgrer med dagens krav. Det eri tillegg sterre
risiko for punktering. Konsekvens/tiltak  Andre tiltak:
Dora bar justeres slik at den ikke klyper i karmen.
Umiddelbare tiltak er ikke n@dvendig, men utskifting av
balkongdgren er paregnelig, men tidspunktet for nar
dette er nedvendig er vanskelig & si noe om. Lokale
utbedringer og vedlikeholdsarbeid ma paregnes ved et
eierskifte. TG2 settes fordi mer enn halvparten av
forventet levetid pa dera er overskredet, og registrerte
awvik. For & fa tilstandsgrad o, eller 153 ma awvik
utbedres Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Arstall: 1983 Kilde: Produksjonsér pa produkt.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger Boligen
har balkong pé ca 2,5m2 med utgang fra stue, via
balkongdar. Betongdekke og rekkverk i betong og
stal/metal. Det er malt hoydeforskjell fra topp rekkverk
til terreng pa ca. 10,9 m Rekkverksheyde er malt til 0,87
m. TEK 17 og TEK10: Balkonger, terrasser, tribuner,
passasjer og lignende skal ha rekkverk med hayde a)
minimum 1,2 m der nivaforskjellen er mer enn 10,0 m.
malt fra balkongdekket b) minimum 1,0 m der
nivaforskjellen er inntil 10,0 m. malt fra balkongdekket
Vurdering av awvik: ® Rekkverket er for lavt i forhold til
dagens krav til rekkverkshgyder. Mer enn halvparten av
forventet brukstid er passert pad balkong. Rekkverket er

forlavtiforhold til dagens krav. Dagens krav er hgyde
min 1.2m, og apninger i rekkverk max 10cm.
Konsekvens/tiltak ® Andre tiltak: Det er ikke krav om
utbedring av rekkverk til dagens forskriftskrav, men det
anbefales & endre til dagens forskriftskrav, eventuelt
etablere ekstra sikring p& grunn av fare for fall. TG2
settes for & belyse risiko og registrerte avvik For & fa
tilstandsgrad o, eller 1, s3 m4 avvik utbedres. Arstall:
1960 Kilde: Eier. Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar
kostnad.

Innvendige derer

Innvendig slette hvitmalte lettderer i trekarm.
Gjennomfart stikkprever pa funksjoner, apning og
lukking. Overflater er skjgnnsmessig vurdert utifra hva
som forventes & vaere normal bruksslitasje. Mindre
awvik som stedvis hakk og merker ma forventes pa en
brukt der og kommenteres ikke. Normal levetid for
tredgrer er 30-50 ar. Normaltid for justering av
innerderer er 8-10 &r. Vurdering av avvik: ® Det er avvik:
Det mangler derblad i karmene mellom stue og entre,
samt mellom kjekken og stue. Konsekvens/tiltak o
Tiltak: TG2 settes for & belyse registrerte avvik. For a fa
Tilstandsgrad o, eller 153 ma avvik utbedres.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000.

Overflater vegger og himling Bad

Badet har flislagte, og malte vegger. Malt innvendig
tak. Vurdering av avvik: e Det er pdvist at flisfuger har
riss/sprekker. ® Det er pavist at noen fliser har bom
(hulrom under)

Det er pavist at enkelte fliser har bomlyd, noe som
innebaerer at det er hulrom eller manglende limheft
mellom flis og underlag. Dette gir en hul lyd ved
banking pa flisene og skyldes ofte ujevn limpafering,
bevegelse i underlaget eller uttarking over tid. Fliser
med bom har redusert vedheft og kan over tid fare til
sprekkdannelser eller lgs flis, spesielt i omrader med
belastning eller fuktpdvirkning. P&
inspeksjonstidspunktet er det ikke registrert lase fliser



eller synlige skader. Det er registrert noe misfarging og
sprekker i fuger. Anbefaler oppfalging med jevnlig
ettersyn. Konsekvensftiltak e Slike riss/sprekker kan
indikere bakenforliggende fuktskader, og
konstruksjonen bar observeres jevnlig for d vurdere
utvikling. e Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et
umiddelbart problem, ber det overvakes naye for
eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l., oppstar
dette ma en foreta tiltak for & begrense utviklingen.
Vatrommet fungerer med dette avviket, men ber
observeres jevnlig for & vurdere utvikling. Silikon og
fuger er anbefalt & skiftes etter 10-15 ar. For & fa
tilstandsgrad 1, ma avviket utbedres. TG2 settes for &
belyse risiko og registrerte avvik. Kostnadsestimat:
Ingen umiddelbar kostnad

Overflater bad:

Overflater Gulv Flislagt gulv med elektriske
varmekabler. Varmekabler er ikke funksjonstestet pa
befaringen, men det er opplyst fra eier at de fungerer.
Det er malt fall pd 26mm fra topp synlig membran ved
der til topp slukrist med avstand ca. 60 cm og ca 20 mm
fall til sluk i dusjsone. Preaksepterte ytelser TEK 17 For
dusjsonen ma minst én av folgende preaksepterte
ytelser vaere oppfylt: Fall pd minimum 1:50 til sluk i et
omrade pd minst 0,8 meter ut fra sluket dersom dusjen
er rett over sluket. Om dusjen ikke er rett over sluket,
ma det itillegg veere fall pd minimum 1:50 fra og med
dusjens nedslagsfelt og til sluket. Fall p& minimum
1:100 til sluki dusjens nedslagsfelt der nedslagsfeltet er
nedsenket i gulvet med minimum 10 mm. Vaer
oppmerksom pa at det kan vaere krav om trinnfri
dusjsone etter § 12-9. Fall til sluk p& minimum 1:100 pa
hele gulvet, det vil si ogsa utenfor selve dusjsonen.
Vurdering av avvik: ® Det er pavist at flisfuger har
riss/sprekker. ® Det er pavist at noen fliser har bom
(hulrom under). Det er pavist at enkelte fliser har
bomlyd, noe som innebzerer at det er hulrom eller
manglende limheft mellom flis og underlag. Dette gir
en hul lyd ved banking pa flisene og skyldes ofte ujevn
limpafering, bevegelse i underlaget eller uttarking over

tid. Fliser med bom har redusert vedheft og kan over tid
fore til sprekkdannelser eller lgs flis, spesielt i omrader
med belastning eller fuktpavirkning. Pa
inspeksjonstidspunktet er det ikke registrert lase fliser
eller synlige skader. Det er registrert noe misfarging og
sprekker i fuger. Anbefaler oppfalging med jevnlig
ettersyn. Det er noe fall rundt sluk og i dusjsonen, men
resterende gulv er mindre enn preakseptert lasning iht
DIBK Det skal vaere tilfredsstillende fall pa gulv mot
sluk. Tilfredsstillende fall og pre-akseptert lgsning iht
DIBK vil veere 1:50 (26mm) minst 0,8 m ut fra sluket, og
haydeforskjell fra slukrist til gulv/synlig topp membran
ved darterskel mer enn 25mm. For 8 unngad at vann kan
komme over til tilstatende rom. Det var ikke samme
krav pa byggetidspunktet. Konsekvensitiltak  Slike
riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader,
og konstruksjonen bgr observeres jevnlig for & vurdere
utvikling. ® Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et
umiddelbart problem, ber det overvadkes naye for
eventuell utvikling i sprekkeri flisfuger e.l., oppstar
dette ma en foreta tiltak for & begrense utviklingen.
Badet fungerer fintidag, men TG2 settes for d belyse
risiko og registrerte avvik. Det er derfor ikke gkonomisk
& endre lgsning far man eventuelt skal renovere
vatrommet, og vatrommet fungerer uten tegn til
svekkelser. Konstruksjonen ber allikevel jevnlig
observeres fordi fallforhold og haydeforskjell pa gulv
ikke eriht til preakseptert lgsning. Det anbefales &
rense sluk ofte. For & fa tilstandsgrad o eller 1 ma avvik
utbedres.

Sluk, membran og tettesjikt

Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke
undersgkes uten a gjere destruktive inngrep ved &
demontere fliser. Viktig & merke seg at membran er en
bygningsdel som har en naturlig slitasje over tid med en
forventet levetid. Hovedsluk av plast med tilhgrende
vannlds under vasken, og et hjelpesluk i dusjen.
Dokumentasjon pd membranarbeider er ikke fremvist.
Dokumentasjon pa sluk/rararbeider er ikke fremvist.
Det anbefales & rense sluk ofte, da alle vatrom er en
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risikokonstruksjon. Vurdering av avvik: ® Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen. Konsekvensjtiltak ¢ Overvak
tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad o eller 1 md
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
nadvendig er vanskelig & si noe om. ¢ Det er viktig &
merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan
bli spre og sprekke opp, noe som ferer til at de mister
sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere |
vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
Vatrommet fungerer med dette avviket og det er ingen
tegn til at konstruksjonen er skadet, men mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen. Det er derfor ikke @konomisk &
endre lgsning far man eventuelt skal renovere
vatrommet, og vatrommet fungerer uten tegn til
svekkelser. Konstruksjonen ber allikevel jevnlig
observeres. Installering av tett dusjkabinett anbefales
for & redusere risiko, frem til badet er renovert.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i registrerte avvik og
risiko. For & fa tilstandsgrad o, eller 1, s3 méa avviket
utbedres. Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad.

Saniteerutstyr og innredning

Badet har sanitaerutstyr: -Gulvstadende toalett -
Dusjhjerne vegg/der i herdet glass -Servant, skap, speil
og belysning -Opplegg for vaskemaskin. Vurdering av
awvik: e Det er avwvik: Mer enn halvparten av forventet
levetid er passert pa utstyr, og det er registrert noe
merker/riper pa overflater. Konsekvensftiltak  Tiltak:
Vatrommet fungerer med dette avviket. Det er derfor
ikke ekonomisk endre lgsning far man eventuelt skal
renovere vatrommet. TG2 settes fordi merenn
halvparten av forventet levetid er passert pa utstyr.

Ventilasjon

Vatrommet har naturlig avtrekk gjennom ventil i
veggen, og tilluft via spalte i nedkanten pé dera.
Naturlig ventilasjon og oppdriftsventilasjon pavirkes av
utvendig og innvendig klima. Det m& derfor paregnes

varierende luftsirkulasjon i leiligheten. Vurdering av
awvik: e Rommet har kun naturlig ventilasjon. Avtrekk
fra badet fungerer darlig ved test med papir.
Konsekvens/tiltak ® Andre tiltak: Arstall: 1960 Kilde:
Eier. Darlig ventilering av bad kan medfare fare for
fuktskader og avtrekk ber kontrolleres og eventuelt
ettermonteres elektrisk vifte for & gke luftmengden.
Minimum avtrekk ved forsert skal vaere 108 m3/h og 54
m3/h ved grunnventilering etter dagens krav i vatrom.
Estimert kostnad for elektrisk fuktstyrt vifte er ca Kr.
10.000,- - 15.000,- Det kan vaere at borettslag/sameie
har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk
avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ber derfor avklares
naermere med styret i borettslag/sameie for det
eventuelt gjennomferes. Ventilasjon med naturlig
avtrekk (oppdriftsventilasjon). Boligen fungerer fint
med dette avviket og det er ikke krav til oppgraderinger
avanlegget. Selv om denne type ventilasjon er normalt
for boliger bygd i denne tidsperioden gis Tilstandsgrad
2. Dette fordi det i nyere byggeforskrifter i dag stilles
krav til inneklima og energieffektivitet, samt at
vatrommet brukes pa en annen mate nd enn pa
byggetidspunktet. Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar
kostnad.

Overflater og innredning Kjekken

Kjekkeninnredning med profilerte fronter og
frittstdende hvitevarer. Laminat benkeplate og
integrert oppvaskkum og med ettgreps blandebatteri.
Fliser mellom benkeplate og overskap. Synlige vannrer
av kobber og synlige avlgpsrer i plast. Normal levetid
for kjskken er 30-40 ar. Vurdering av avvik: ® Det er
awik: Mer enn halvparten av forventet levetid er passer
for kjokkenet. Konsekvensftiltak e Tiltak: Kjokkenet
fungerer fint som det eridag, men et eldre kjokken som
dette ma en forvente at det er noe slitasje, og det ma
paregnes renovering pa sikt. TG2 er gitt pa bakgrunn av
alder og forventet gjenvaerende levetid og
observasjoner. For & fa tilstandsgrad 1, s3 ma avvik
utbedres. Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad



Vannledninger

Innvendige synlige vannledninger er av kobber. Usikkert
hva som er skjult i sjakter osv. Eier opplyser om at det er
rehabilitert i regi av sameiet i 1997. Hovedstoppekran er
plassert i pa kobberer ved siden av WC. Ingen tegn til
lekkasje pa synlige vannrgr under befaringen, men
lekkasjer kan plutselig oppsta pa eldre anlegg.
Reropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover
visuell besiktigelse og enkel testing, herav f.eks.
vanntrykk gjennom kraner og lekkasjetest av
tilgjengelige vannldser. Vurdering utover dette krever
spesiell kompetanse og autorisasjon. Normal levetid for
kobberrar er 25-50 ar. Normal levetid for PEXrer er 5o-
100 ar. Vurdering av avvik: ® Mer enn halvparten av
forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger. Konsekvensftiltak  Det er ikke behov
for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men
utifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre
anlegg. | forbindelse med oppgradering av vatrom vil
det vaere naturlig med utskiftning av rer. Vannrarene
fungerer med dette avviket og det er ikke oppdaget
noen lekkasjer pa befaringen, sa det vil imidlertid
sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende
tiltak & utbedre dette. Dersom boligen en gang skal
renoveres, kan man vurdere utskiftning av vannrerene.
TG2 settes for & belyse registrerte avvik og risiko. For &
fa tilstandsgrad o, eller 1s& ma avvik lukkes.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Avlgpsrar

Det er synlige avlgpsrar av plast. Usikkert hva som er
skjult i sjakter osv. Eier opplyser om at det er
rehabiliterti regi av sameiet i 1997 Ingen tegn til
lekkasje pd synlige avlgpsrer under befaringen, men
lekkasjer kan plutselig oppsta pa eldre anlegg.
Reropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover
visuell besiktigelse og enkel testing, herav f.eks.
vanntrykk gjennom kraner og lekkasjetest av
tilgjengelige vannlaser. Vurdering utover dette krever
spesiell kompetanse og autorisasjon. Normal levetid for
PP plastrgr er 5o-100 ar. Normal levetid for PVC

plastrer er 25-50 ar. Vurdering av avvik: © Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa
innvendige avlgpsledninger. Konsekvens/tiltak e Det er
ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer
i dag, men utifra alder kan skader plutselig oppsta pa
eldre anlegg. ¢ | forbindelse med oppgradering av
vatrom vil det veere naturlig med utskiftning av ror.
Avlgpsrarene fungerer med dette avviket og det er ikke
oppdaget noen lekkasjer pa befaringen, sa det vil
imidlertid sjelden veere gkonomisk rasjonelt som et
enkeltstdende tiltak & utbedre dette. Dersom boligen
en gang skal renoveres, kan man vurdere utskiftning av
avlgpsrarene. TG2 settes for & belyse registrerte avvik
og risiko. For a fa tilstandsgrad o, eller 1 53 ma avvik
lukkes. Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad.
Arstall: 1997. Kilde: Eier.

Vannbéren varme

Boligen har vannbdrent varmesystem som henter
energi fra flernvarmeanlegget i borettslaget. Ingen
tegn til lekkasje pa anlegget under befaringen, men
lekkasjer kan plutselig oppstd pa eldre anlegg. Eldre
radiatorer plassert under vinduer i oppholdsrom.
Radiator har en forventet levetid pd 30 - 50 ar.
Vurdering av avvik: ® Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa anlegg for vannbaren varme.
Konsekvens/tiltak ® Det er ikke behov for
utbedringstiltak siden anlegget fungereridag, men ut
ifra alder kan skader plutselig oppstd pa eldre anlegg. o
Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad o eller
1ma anlegget skiftes ut, men tidspunktet for nar dette
er ngdvendig er vanskelig & sinoe om. Ved renovering,
pase at anlegget dokumenteres av fagperson. Ingen
tegn til lekkasje pd anlegget under befaringen, men det
anbefales og observere jevnlig for & se eventuell
utvikling. TG2 settes for a belyse registrerte avvik og at
mer enn halvparten av forventet levetid er overskredet.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Elektrisk anlegg
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal
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og undersgkelser som forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke
sammenlignes med en kontroll utfart av offentlig
myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken
kompetanse eller lov til & foreta en slik kontroll.
Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og
begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-
anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
undersakelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom
pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en
fullstendig kontroll utfert av registrert
elektrovirksomhet.

Leilighetens elektriske anlegg er med delvis skjult og
delvis dpent anlegg. Eldre sikringsskap med eldre
skrusikringer og hovedsikring/lastbryter pd 25Amp
Sikringsskap er montert i trappelgp. Det fremgar av
kursfortegnelse fra sikringer er montert av Jgrgen
Fjellstad Innstallasjon AS Samsvarserklaering fra ELTEL
Network AS pa ny stremmadler i hovedskapet i
trappelgpet, fra 2017. Det gjgres oppmerksom pa at en
tilstandsrapport kun inneholder en forenklet kontroll av
det elektriske anlegget. Det elektriske anlegget er ikke
vurdert da dette ikke er takstmannens kompetanseom.

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er en inspeksjonsmetode hvor det borres et
inspeksjonshull pd 73mm fra tilstatende rom for 3
undersgke for fukt/skader. Hulltaking er ikke foretatt da
det ikke er fysisk mulig pga. vegger mot badet |
dusjsonen er oppfert mot yttervegger og i betong, som
ikke gir mulighet for hulltaking. Hulltakning kan derfor
unnlates i henhold til §2-2, i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Det er derfor gjort fuktsek pa
gulvet inne pa badet med Portimeter MMS3, og jeg
maler litt forhayde verdier i vatsonen. Fuktsek med
instrumenter pa bad med fliser pa gulvet vil kunne gi
utslag pa fukt, selv om membransjiktet er tett fordi det
dusjes rett pa flisene. Fuktsgkeren seker ca. 2-3 cm ned
i underlaget, man kan ikke si sikkert om denne fukten er

oppe pa eller bak membransjiktet. Et utslag pa en
fuktseker med denne metoden pa denne siden av
tettesjoktet er derfor bare veiledende, og det er ingen
tegn pa at membranen ikke er tett i dette tilfellet. Det
kan fortsatt ikke garantere fuktfrie konstruksjoner
andre steder. Det anbefales & rense sluk ofte, og
observere konstruksjonen jevnlig da alle vatrom er en
risikokonstruksjon. Arstall: 2025 Kilde: Kontaktperson

Forventet levetid pa elektriske anlegg er 30-50 ar.
Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 &r, og det er
ikke foretatt arbeid pd anlegget etter denne, utenom
retting av eventuelle avvik i eltilsynsrapport (dvs en el-
tilsynsrapport uten avvik)? Nei

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist
gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert
menes fullstendig utskiftet anlegg fra inntakssikring og
videre. 1960 Det elektriske anlegget er senere
oppgradert, men det er ikke fremlagt noen
samsvarserklaering pa hovedanlegget. TG2 settes pa
grunn av at det ikke er fremlagt samvarserklaering pa
hovedanlegget. Sparsmal til eier 3. Er alle elektriske
arbeider/anlegg i boligen utfert av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet? Ukjent 4. Er det
elektriske anlegget utfort eller er det foretatt
tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter
1.1.19997 Ja Eksisterer det samsvarserklaering? Nei TG2
settes pd grunn av at det ikke er fremlagt
samvarserklaering pa hovedanlegget. 5. Foreligger det
kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende
kontrollinstanser med avvik som ikke er utbedret eller
kontrollen er over 5 ar? Nei 6. Forekommer det ofte at
sikringene lgses ut? Nei 7. Har det veert brann,
branntillep eller varmgang (for eksempel termiske
skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i
boligens elektriske anlegg. Nei.

8. Er det tegn til at det har vaert termiske skader (tegn
pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights,



stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder,
jamfer eget punkt under varmtvannstank Nei Generelt
om anlegget 9. Er der synlig defekter pd kabler eller er
disse ikke tilstrekkelig festet? Nei 10. Er det tegn pa at
kabelinnfaringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er
tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger? Nei Inntak og sikringsskap 11. Finnes det
kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall
sikringer? Ja. 12 Foreta en helhetsvurdering av det
elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og
fare forliv og helse. Bar det elektriske anlegget ha en
utvidet el-kontroll? Nei Takstmannen har ikke
kompetanse for kontroll av det elektriske anlegget, for
eventuell utvidet kontroll ber dette utfares av el-
takstmann/installater. Det anbefales uansett alltid &
utfere en El-sjekk hvor man far en El-tilsynsrapport
som kan kartlegge eventuelle skjulte feil og mangler pd
det elektriske anlegget. Generell kommentar.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad.

Ovennevnte punkter er pd ingen mate utfyllende. For
ytterligere informasjon om byggemate, arsak bak
tilstandsgrader, konsekvens og anslag pa eventuelle
utbedringskostnader, se tilstandsrapport som ligger
vedlagt. Interessenter oppfordres til & kontakte
bygningssakyndig ved eventuelle bygningstekniske
sparsmal.

Selgers kommentar til egenerklaering
Folgende er kommentert i selgers egenerklaering:

Kjenner du til om det er/har vaert problemer med
drenering, fuktinnsig, avrig fukt eller fuktmerker |
underetasje/kjeller?

Borettslaget har iverksatt arbeid i kjeller som avsluttes
var/[sommer 2025

Kjenner du til om det er/har vaert f.eks. sprekker i mur,
skjeve gulv eller lignende?
Borettslaget har utbedret feil i kjeller og arbeid

avsluttes sommer 2025

Energimerking

Det er utarbeidet energiattest via energimerking.no.
Energiattesten ligger vedlagt i salgsoppgaven. Megler
harintet ansvar for informasjonen som felger av
energiattesten.

Energiattest med energimerke Grann F er vedlagt
salgsoppgaven.

Oppvarming

Dersom rom for varig opphold ikke har vegg- eller
fastmonterte varmekilder ved visning felger dette
heller ikke med.

Tomten
10141,00 m? ejet tomt.

Parkering
Parkering i gate etter gjeldende bestemmelser.

Lesere og tilbeher

Det gjores spesielt oppmerksom pa at boligens tilbehar
og lgsere ikke medfelger handelen med mindre dette
fremkommer av naervaerende prospekt. Hvitevarer som
ikke er integrert i innredningen, medfalger ikke |
handelen. Fastmontert og innebygget kjgkken- og
baderomsinnredning falger boligen. Med mindre annet
er spesifisert i salgsoppgaven gjelder NEFs
normgivende liste over lgsare og tilbehar.

Visning

Alle vére visninger har pdmelding. Pa denne maten
sikrer vi at vére meglere har god tid og pa best mulig
mate kan mete alle interessentene. Det er enkelt &
melde seg pd og like enkelt & melde seg av. Visningen
avholdes bare dersom det er pameldte i god tid for
visning.

Husk & les salgsoppgaven i forkant!
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Kontakt oss gjerne i forkant av visning om du har noen
sparsmal.

Omradet

Beliggenhet

Sentralt og naturnaert pd Nordberg/Kringsja
Velkommen til et attraktivt boligomrade pa
Nordberg/Kringsja —her kombineres naerhet til naturen
med praktisk beliggenhet og et godt servicetilbud. Rett
utenfor dgren finner du noen av Oslos vakreste
turomrader, med Sognsvann som et naturlig
samlingspunkt for bdde mosjon og fritid. Rundt vannet
er det en tilrettelagt tursti som passer for alle, og
omrédet er bilfritt og ideelt for badde ga- og lapeturer.
Nar vinteren melder sin ankomst, byr Sognsvann pa
muligheter for skeyter, isfiske og langrenn.
Lyslaypenettverket strekker seg helt til Ullevalseter og
videre innover i Marka — perfekt for deg som elsker &
vaere ute i frisk luft hele aret.

Omrédet har ogsa et bredt tilbud av idretts- og
fritidsaktiviteter. Her finner du blant annet fotballbane,
idrettshall, svemmebasseng, skaytebane,
treningssenter og tennisbaner —alt innen komfortabel
rekkevidde.

Beliggenheten gir deq kort vei til dagligdagse zerender
og alt du méatte trenge i hverdagen. Meny pa Kringsja
ligger bare et steinkast unna, og bade Kiwi og Joker
med sendagsapne dpningstider finnes i neeromradet.
@nsker du et starre utvalg, ligger bade Tasen
Neersenter og Ulleval Stadion i naerheten, med butikker
som dekker alt fra mat og klzer til apotek, vinmonopol,
bank og helsetjenester. Storo Storsenter, med over 130
butikker og spisesteder, er ogsa lett tilgjengelig.

For deg som er avhengig av kollektivtransport, er
omradet svaert godt knyttet til resten av byen. Kringsja
T-banestasjon ligger bare noen minutters gange unna,
og tar deg til Majorstuen pa omtrent 12 minutter. |
tillegg stopper 25-bussen i naerheten, og det finnes

nattbussruter for deg som skal sent hjem.

Norges idrettshagskole og Toppidrettssenteret ligger
bare noen fa minutter unna til fots, mens bade B,
Universitetet i Oslo pd Blindern, Forskningsparken,
Rikshospitalet og Ulleval Stadion er lett tilgjengelige fra
leiligheten.

Dette er et omrade hvor du far bade naerhet til natur og
byliv—et ideelt sted for deg som ansker det beste av to
verdener.

Adkomst

Ved a trykke pé kartet i Finn-annonsen far du enkelt
tilgang til en spesifisert reiserute fra gnsket
startdestinasjon til den aktuelle boligen. Det vil bli
skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.

Dkonomi

Borettslaget
Langmyra Borettslag, Org.nr: 918 073 043
Forretningsfarer: OBOS (eierskifte ved tilknyttede brl)

Planlagte pakostninger: Ingen
Foretatte oppgraderinger de senere ar: Pdgdende
arbeid med boder og masse runder bygget.

Vedtekter og ordensregler ligger vedlagt
salgsoppgaven. @vrige dokumenter for borettslaget
kan fas ved henvendelse til megler.

Vedtekter og ordensregler
Vedtekter og ordensregler er vedlagt salgsoppgaven.

Forsikring
Eiendommen er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA
med polisenummer: 83045535

Fellesutgifter

Fellesutgiftene justeres normalt arlig iht.
boligselskapets faktiske driftsutgifter, og de fordeler
seg som falger:



Kr. 2 934,- pr. mnd. og inkluderer:
Kommunale avgifter, oppvarming radiator (a-konto),
trappevask, driftskostnader.

Det gjores oppmerksom pa at en eventuell
rentegkning, vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak som
iverksettes av boligselskapet kan medfare gkning i
felleskostnadene.

Andre lgpende kostnader
Stregm, innboforsikring etc.

Fellesgjeld

Boligselskapet har en total gjeld pa kr. 5769 368,- pr.
22.05.2025.

Andel fellesgjeld er kr. 31751,- pr. 22.05.2025.

Andel fellesformue er kr. - iht. fjorarets
likningsoppgave.

Fellesgjelden har felgende betingelser
Bank: OBOS

Type 1&n: annuitetslan

Rentesats: 5,95%

Restgjeld: 2234024,-

Andel av saldo: 12308, -

Restlgpetid: 7 ar 5 mnd

Bank: OBOS

Type I&n: annuitetslan
Rentesats: 5,95%
Restgjeld: 1487428, -
Andel av saldo: 8194,-
Restlgpetid: 1ar7 mnd

Bank: OBOS

Type lan: annuitetslan
Rentesats: 5,95%
Restgjeld: 2047916, -
Andel av saldo: 11249,-
Restlgpetid: 10 ar 11 mnd.

Styregodkjennelse og forkjepsrett

Kjeper ma godkjennes av styret i borettslaget. Dette
kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet til
& gjennomfere handelen uavhengig av om kjgper pa
overtakelsestidspunktet er godkjent av borettslaget
som ny andelseier(e). For det tilfelle at godkjennelse
ikke foreligger pa overtakelsestidspunktet kan ikke
eiendommen tas i bruk jf. borettslagsloven § 4-5 (2).
Det foreligger intern forkjopsrett i borettslaget.
Kontakt megler for mer info.

Dyrehold

Styreleder opplyser om at dyrehold ma sekes om, og at
det mé& avklares med naboer i samme oppgang. Det er
dyriborettslagetidag.

Formuesverdi
Ifalge Skatteetaten var formuesverdien for inntektsaret
2024:

Som primaerbolig kr. 985 784,00,- som forutsetter at
boligen brukes som fast bopael.

Som sekundaerbolig kr. 3 943 137,00,- ved annen bruk av
eiendommen.

Formuesverdien justeres normalt sett arlig, og det
henvises til Skatteetatens websider for mer

informasjon.

Formuesverdien er beregnet ut ifra skatteetatens
kalkulator pa nett.

Totalpris inkludert omkostninger
Itillegg til kjigpesummen, og ev. fellesgjeld, ma kjeper
betale:

HELP Boligkjeperforsikring kr7200,00,-

HELP Boligkjeperforsikring Pluss kr 2 800,00, -
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Tingl.gebyr BRL-skjgte - Statens Kartverk kr 545,00,-

Tingl.gebyr pantedokument BRL - Statens Kartverk kr
545,00,-

Dersom eiendommen selges til prisantydning og det
kun tinglyses ett pantedokument, er totalprisen inkl.
fellesgjeld, offentlige gebyrer, avgifter og avrige
kostnader kr3732 841,-. Av dette utgjer kr 31751,- andel
fellesgjeld som vil folge andelen, men skal ikke
innbetales med oppgjeret. Det tas forbehold om
endringer i offentlige gebyr. HELP Boligkjaperforsikring
er valgfritt, og kommer eventuelt i tillegg 7.200, -

Betalingsbetingelser

Kjepesum samt omkostninger skal vaere disponibelt pd
meglers klientkonto to dagerinnen dato for avtalt
overtagelse. Kjgpesummen forutsettes innbetalt fra
norsk finansinstitusjon. Egenkapital skal innbetales fra
kjgpers konto i norsk finansinstitusjon.

Offentlige forhold

Midlertidig brukstillatelse og ferdigattest

Det foreligger ferdigattest utstedt av Oslo Kommune
datert 31.03.1967 for "Nybygg".

Det foreligger ferdigattest utstedt av Oslo Kommune
datert 23.01.2020 for "Rehabilitering av bad -
Endring/reperasjon av bygningstekniske installasjoner".

Kontroll av byggetegninger

Det finnes ikke byggetegninger i kommunens arkiver.
Megleren har derfor ikke kunnet kontrollere om dagens
bruk av boligen er sgkt om og godkjent hos kommunen.
Dette innebaerer at dagens bruk av boligen kan vaere
ulovlig. Dersom bruken av boligen er ulovlig, kan
kommunen gi palegg om at boligen skal settes tilbake
til lovlig stand. Kjoperen overtar risikoen for eventuell
ulovlig bruk av boligen og eventuelle kostnader
forbundet med 3 rette opp i dette. Megler har fatt
tilsendt kopi av tegninger for byggets 1. etg. Disse

samsvarer med hvordan leiligheten i 4. etg fremstari
dag. Selv om dette gir en indikator pa at det ikke er
foretatt endringer kan ikke dette garranteres.

Regulering

Eiendommen ligger i et byggeomrade for boliger. Kopi
av reguleringskart og reguleringsbestemmelser S-808
mm. kan fas av megler.

Det foreligger godkjente tiltak innenfor 100 meter fra
boligen. Konferer megler for mer informasjon.

Vei, vann og avlep
Boligen er tilknyttet offentlig vei, vann, og avlap via
private stikkledninger.

Rettigheter og heftelser

Kommunen har lovbestemt legalpant i borettslagets
eiendom som sikkerhet for betaling av kommunale
gebyr. Andelen overdras fri for pengeheftelser, foruten
om andel fellesgjeld og borettslagets legalpant iht.
burettslagslova § 5-20, som sikkerhet for forfalte
felleskostnader og andre krav.

Felgende servitutter er tinglyst i borettslagets eiendom:

Utskrift av heftelser kan fas ved henvendelse til megler.
For servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppferinger som kan ha betydning for denne
matrikkelenhet henvises det til avgivereiendommen. Ta
kontakt med megler for mer informasjon.

Utleie

Andelseier kan ikke uten samtykke fra styret |
borettslaget overlate bruken av boligen til andre. Med
samtykke fra styret kan andelseier overlate boligen til
andreiinntil tre ar hvis andelseier har bodd i boligen i
minst ett av de to siste arene, jf. borettslagsloven § 5-5.
Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens
forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes
dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Utleie i



andre tilfeller kan godtas ved sarlige grunner, jf.
borettslagslova § 5-6. Se 0gsa borettslagets vedtekter
og konferer megler ved sparsmal. Det gjores
oppmerksom pa at det er krav om forsvarlige
radonverdier ved utleie.

Radon

Det gjores oppmerksom pa at det ved utleie er krav til
gjennomfaere radonmaling, og at forsvarlige nivaer skal
kunne dokumenteres. Kravet gjelder alle typer
utleieboliger, inkludert leiligheter og hybler i tilknytning
til egen bolig, safremt det betales husleie.

Om oppdraget

Eiendommen

Minister Ditleffs vei 3 C

Andelsnr. 166 i Langmyra Borettslag, org. nr. 918073043
i Oslo

Type bolig: Leilighet

Selger
Havard Sveberg

Diverse

Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt
beskrivelser av bygningen er hentet fra vedlagte
tilstandsrapport. Salgsoppgaven er basert pa selgers
opplysninger gitt til takstmann, megler og opplysninger
innhentet fra kommunen, eventuelt forretningsfarer og
andre tilgjengelige kilder. Interessenter oppfordres til &
undersgke eiendommen godt, gjerne sammen med
sakkyndig, fer bud inngis. Det er ikke kontrollert om
tomtegrensene stemmer med de grenser/gjerde som
fysisk er satt. Det kan veere avvik fra dagens
rombruk/rombenevnelse i forhold til det opprinnelige
byggemeldte/godkjente. Meglerforetaket oppfordrer
evt. budgivere til 3 lese gjennom fullstendig
prospekt/salgsoppgave med vedlegg.

Styreleder opplyser om et pagdende arbeid med
masser under bygningens grunnmur. Dette gjer at
bodarealer i kjeller midlertidig er avsperret. Styreleder
har ikke en eksakt dato for ndr arbeidene er ferdige og
boder kan tasibrukigjen. Videre opplyser hun om at
kostnader knyttet til arbeidet skal dekkes av
borettslagets vedlikeholdsbudsjett, og at det derfor
ikke er planlagt gkning av fellesgjeld eller
felleskostnader. Megler gjor likevel oppmerksom pa at
uforutsette hendelser kan skje, som kan pavirke
borettslagets gkonomi.

Hvitevarer medfalger handelen.

Eiendomsmegler
Oppdragsnummer: 13-25-0008
Marcus Ulleba

+47 48 43 54 84
marcus@askeiendomsmegling.no

ASK Segment
ASK Eiendomsmegling Segment AS
NO 933 918 106 MVA

Finansiering

Vihar lgpende kontakt med finansinstitusjoner som kan
tilby 18n med konkurransedyktige betingelser. Hvis
onskelig formidler vi gjerne kontakt.

Om salgsoppgaven

Salgsdokumentasjonen er basert pa selgers
opplysninger gitt til bygningssakkyndig og
eiendomsmegler, opplysninger mottatt fra det
offentlige og eventuelle forretningsfareropplysninger.
Vedlagt i salgsoppgaven foreligger det tilstandsrapport,
egenerkleeringsskjema selger, energiattest mm. Alle
interessenter oppfordres til  sette seg inn i fremlagte
dokumenter far bud inngis. Ta gjerne kontakt med
megler dersom du gnsker utlevert dine egne kopier av
dokumentene.
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@vrige kjepsforhold

Overtagelse
Overtakelse etter avtale.

Boligkjeperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven falger informasjon om
Boligkjeperforsikring Pluss og Boligkjeperforsikring fra
HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell
juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil eller
mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjeperforsikring Pluss har samme dekning som
boligkjeperforsikring + fullverdig advokathjelp pa
viktige rettsomrader i privatlivet. Les mer om begge
forsikringene i vedlagte materiell eller pa help.no. Det
gjeres oppmerksom pa at meglerforetaket mottar kr
4100 [ 5000 [ 5500,- (avhengig av boligtype) i
kostnadsgodtgjerelse for hver forsikringsavtale som
formidles pa Boligkjgperforsikring og kr 1000,- |
kostnadsgodtgjerelse for Boligkjeperforsikring Pluss.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring hos Soderberg
& Partners AS. Selgers egenerklaering er vedlagt
salgsoppgaven, og kjgper plikter & sette seginni
denne. Kjeper er kjient med sin undersgkelsesplikt iht.
lov om avhending av fast eiendom § 3-10.
Boligselgerforsikringen dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven.

Dersom kjeper oppdager forhold ved eiendommen
som vedkommende mener utgjer en mangel, vil Claims
Link AS som er skadeoppgjersselskapet behandle
reklamasjonen pd vegne av selger.

Forsikringen trer i kraft fra det tidspunkt budaksept
foreligger, dog maksimalt 12 maneder for

overtagelsen.

Forsikringen dekker ansvar begrenset til eiendommens

salgssum, men oppad begrenset til 14.000.000 kroner.
Forsikringen lgper i perioden kjgper kan reklamere, dog
maksimalt fem ar fra overtakelse av eiendommen.

Det kan tegnes boligselgerforsikring pa
kombinasjonseiendommer i de tilfellene boligdelen
utgjer minst 50% av totalarealet. Forsikringen dekker
kun boligdelen.

Kjeper plikter & gjere seg kjent med selgers
egenerkleaering, som er vedlagt salgsoppgaven, samt
sette seg inn i de fullstendige vilkarene for
boligselgerforsikringen. Disse kan hentes pa
https://www.soderbergpartners.no/eiendom/boligselge
rforsikring/.

Av vilkdrene fremgar unntak i forsikringsdekningen, for
eksempel ved nye forhold som inntreffer mellom
aksept og overtakelse. Garantier eller lovnader der
selger har patatt seq ansvar for egenskaper ved
eiendommen, eller dokumentasjon av slike, dekkes
ikke. Videre dekkes ikke verditap som felge av insekter,
eller krav som knytter seg til tilbehar som skal falge
med eiendommen.

I henhold til lov og rettspraksis ma det reklameres
«innen rimelig tid». Det anbefales & reklamere
umiddelbart/snarest mulig og senest innen to maneder
etter at forholdet ble, eller burde vaert, oppdaget.
Dersom kjoper utbedrer mangelskrav pd egen hand,
kan dette medfare at reklamasjonsretten tapes.

Det opplyses om at eiendomsmeglingsforetaket kan
motta kostnadsdekning jf. Séderberg & Partners’
modell for distribusjon og salg av boligselgerforsikring.

Budgivning

Forbrukerinformasjon om budgivning er vedlagt.
Eiendomsmegler oppfordrer alle til & lese denne naye
for bud inngis. Alle bud og budforhayelser skal inngis
skriftlig til megler. Itillegg er megler pdlagt & innhente



gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver fer bud kan
formidles til selger. Kravet til legitimasjon og signatur er
oppfylt for budgivere som benytter Bank-ID og vi
oppfordrer derfor alle til & gi bud elektronisk ved &
benytte GI BUD knappen pa eiendommens annonse pa
Finn.no. Eventuelle forhayelser kan sendes ved & svare
direkte pa mottatt sms fra meglers system, til megler
per e-post eller SMS. Alle budforhayelser skal bekreftes
av megler. For at budene skal kunne bli behandlet og
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, ma alle
bud ha entilstrekkelig lang akseptfrist, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 6-3. Selger ma ogsa
skriftlig akseptere budet far aksept kan formidles til
budgiver. Akseptfrist pa alle bud skal derfor vaere
minimum 30 minutter, og budforhayelser ma skje i god
tid for fristens utlep. Bud som ikke er skriftlig, eller som
har kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste
annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger.
Selger star fritt til & akseptere eller forkaste et hvert
bud og er sdledes ikke forpliktet til & akseptere det
hayeste budet pa eiendommen. Etter at eiendommen
er solgt vil kjeper og selger fa tilsendt budjournal.
@vrige budgivere kan fa utlevert kopi av budjournalen i
anonymisert form. Det gjgres oppmerksom pa at
budgiver ogsa vil vaere den som vil sta som kjeper av
eiendommen. Dersom man etter at bud er akseptert
gnsker & endre hvem som skal sta som eier, forutsetter
dette at selger godkjenner en slik endring. Alle
involverte parter skal signere kjgpekontrakt og er
solidarisk ansvarlig for kjgpet frem til oppgjer er
gjennomfort.

Oppgjer
Oppgjeret gjennomfaeres av Weboppgjer AS, NO

983570658 MVA. Det forutsettes av boligen skal
overskjates til kjoper, og tinglyses pa kjgper som ny
eier.

Lovanvendelse
Eiendommen selges etter bestemmelsene |
avhendingsloven. Eiendommen skal overleveres kjsper

i samsvar med det som er avtalt. Det er viktig at kjgper
setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er
beskrevet i salgsdokumentene kan ikke paberopes som
mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene eller ikke. Alle interessenter oppfordres
til @ undersgke eiendommen naye, gjerne sammen
med fagkyndig fer bud inngis. Kjeper som velger &
kjope usett kan ikke gjgre gjeldende som mangel noe
han burde blitt kjent med ved undersgkelsen. Dersom
det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjgper
radferer seg med eiendomsmegler eller en
bygningssakyndig for det legges inn bud. Hvis
eiendommen ikke eri samsvar med det kjgperen ma
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 og dette har virket inn pa avtalen. En
bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt
utsatt for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik
bruksslitasje ma kjeper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som nadvendiggjer
utbedringer. Normal slitasje og skader som
nedvendiggjer utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente og vil ikke utgjere 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 méa kjgper selv dekke
tap/kostnader opptil et belap pa kr 10 ooo (egenandel).
Liste over lgsgre og tilbeher fra bransjen er inntatt som
bilag til salgsoppgaven. Tilbeharslisten er en del av
avtalen mellom partene om ikke annet er spesifisert i
denne salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud
eller avtale pd annen mdte er inngatt. Eiendomsmegler
sin standardkontrakt inneholder bl.a. bestemmelser om
at det foreligger vesentlig mislighold som bl.a. gir
selger rett til & heve ndr det er gatt 30 dager fra avtalt
betalingstid, kjeper aksepterer dette som bindende for
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seg. Dersom kjaper ikke er forbruker selges
eiendommen «som den er», og selgers ansvar er da
begrensetjf. avhl. § 3-9, 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3
(2) fravikes, og hvorvidt en innenders arealsvikt
karakteriseres som en mangel vurderes etter
avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjgpers
undersakelsesplikt, herunder oppfordringen om &
undersgke eiendommen naye, gjelder ogsa for kjepere
som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjgp
menes kjop av eiendom ndr kjeperen er en fysisk
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet.

Personvern

Det gjores oppmerksom pa at foretaket behandler
personopplysninger og all behandling skjer iht.
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler kun
personopplysninger som er nedvendig for &
gjennomfere oppdraget. Det gjores oppmerksom pa at
videler dine personopplysninger med offentlige
myndigheter i den utstrekning det er nedvendig og
med virksomheter som tilbyr tjenester for
gjennomfering av oppdraget. For ytterligere
informasjon, se var personvernerklaering pa
www.askeiendomsmegling.no

Hvitvasking

I henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering
plikter eiendomsmegler & gjennomfere kontrolltiltak
ovenfor kunder, herunder selger og kjoper. Dette
innebaerer at eiendomsmegler skal utfare
kontrollhandlinger for & bekrefte kunders identitet. For
kjoper ma kontroll av legitimasjon skje senest ved
inngaelse av kontrakt og kjgper ma kunne fremvise
gyldig legitimasjon. Signering med bankID er regnet
som gyldig legitimasjonskontroll. Ved oppdrag hvor
juridiske personer (selskap) er part ma eiendomsmegler
0gsa gjennomfare kontroll av hvilke fysiske personer
som kontrollerer selskapet (reelle rettighetshavere) og
bekrefte deres identitet. Videre skal eiendomsmegler
innhente opplysninger om kundeforholdets formal og

tilsiktede art. Dersom slike kundetiltak ikke kan
gjennomfere palagte kundetiltak kan megler ikke
etablere kundeforholdet eller utfare transaksjonen.
Eiendomsmegler plikter ogsé & gjennomfare
undersakelser knyttet til kjepers egenkapital, handelen
og om det hefter andre forhold ved kjgper. Kjgper
oppfordres til & innbetale den andelen av
kjgpesummen som er egenkapital, i en samlet
innbetaling fra egen konto i norsk bank. Dersom
megler far mistanke om brudd pa
hvitvaskingsreglementet i forbindelse med en
eiendomstransaksjon, og megler ikke klarer a fa
avkreftet mistanken, ma mistanken rapporteres til
@kokrim. Melding sendes @kokrim uten at partene
varsles. Megler kan i enkelte tilfeller ogsa ha plikt til &
stanse gjennomfering av handelen.

Meglers vederlag
Folgende er avtalt om meglers vederlag, og skal
betales av selger:

Provisjon 0,000 % av salgssummen inkl. mva

Markedspakke : 23 900,00
Tilrettelegging: 9 990,00

Visningshonorar: 4 990,00
Oppgjershonorar: 7 950,00

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget
sies opp, har oppdragstaker krav pa rimelig vederlag for
medgatt tid/utfert arbeid og avtalte utgifter (utgifter til
palgpte visninger, innhenting av opplysninger,
markedspakke og tilrettelegging), samt eventuelle
utlegg. Alle priser er inkl. mva.

Produksjonsdato

Salgsoppgaven er sist oppdatert 01.06.2025
Opplysningeridenne salgsoppgaven er godkjent av
selger.
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Nabolagsprofil

Minister Ditleffs vei 3C - Nabolaget Kringsja/Nordberg nordre - vurdert av 114 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Studenter

Offentlig transport

& Kongleveien
Linje 19N, 25

© Holstein
Linje 5

& Gaustadalléen
Linje 17,18

+ Gaustad/Rikshospitalet
T-bane, buss, trikk

<+ Nydalen/Tamburveien
T-bane, buss

Skoler

Kringsja skole (1-7 kl.)
414 elever, 19 klasser

Korsvoll skole (1-7 kl.)
590 elever, 25 klasser

Tasen skole (1-7 Kkl.)
655 elever, 28 klasser

Nordberg skole (8-10 kl.)
478 elever, 28 klasser

Voldslekka skole (8-10 kl.)
510 elever, 35 klasser

Blindern videregdende skole
810 elever, 24 klasser

Nydalen videregaende skole
960 elever

5min 4
0.4 km

5min 4
0.4 km

5min &
2.8 km

6 min &
2.7 km

7 min &
3km

8min %
0.7 km

9 min £
0.8 km

18 min #
1.6 km

9 min %
0.8 km

7 min &
2.9 km

21 min 4
1.9 km

6 min &
2.5 km

‘ Opplevd trygghet
Veldig trygt 91/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 91/100

8

* Naboskapet
i Godt vennskap 73/100
Aldersfordeling
PENIPS
2o
;?: ?‘\; © ?3 M M
SR R
Sed )

57%
6.5%
72%

Barn Ungdom Unge voksne Voksne
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar)

19.4 %

141 %
18.3%

Eldre
(over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
. Kringsja/Nordberg nordre 1725 1070
[ Oslo og omegn 999 185 490708

Norge 5425412 2 654 586
Barnehager

Nordberg menighetsbarnehage (1-5 ar)
30 barn

Montessoribhg. Solsikken Sognestuen (0O-...

36 barn

Nordberg barnehage (1-5 ar)
122 barn

Dagligvare

Meny Kringsja

Joker Nordberg
Post i butikk, PostNord, sendagsapent

2min &
0.2 km

3Imin &
0.2 km

6 min &
0.5 km

3min 4

6 min &
0.5 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025 3



Primeaere transportmidler

B 1 Tog/t-bane
&2 2 Egen bil

.)i,. Turmulighetene
! Neerhet til skog og mark 99/100

s Steynivaet

< Lite steyniva 94/100

v Kvalitet pa barnehagene

“= Veldig bra 92/100

Sport

@ Kollbanen 4min &
Ballspill 0.4 km

@ Kringsja skole 9 min %
Aktivitetshall, ballspill, fotball, sand... 0.7 km

& Ulleval og Tasen Fysioterapi og Tr. 20 min %

& Avancia Xpress Kjelsas 5min &

Boligmasse

B 15% enebolig
B 10% rekkehus
57% blokk

B 17% annet

«Liker nabolaget fordi det er fredelig
og rolig her»

Sitat fra en lokalkjent

« BRG]

Varer/Tjenester

Tasen Naersenter 20 min %

@ Apotek 1 Tasen Senter 20 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 30% ibarnehagealder
B 39%6-12ar

14% 13-15 ar
B 17%16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 64%

B Kringsja/Nordberg nordre
B Oslo og omegn

Norge
Sivilstand
Norge
Gift 24% 33%
Ikke gift 61% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%

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

Tilstandsrapport

Eﬂg Leilighet
(© Minister Ditleffs vei 3 C, 0862 OSLO
(I OSLO kommune

# gnr. 50, bnr. 290
# Andelsnummer 166

Sum areal alle bygg: BRA: 36 m? BRA-i: 33 m?

Befaringsdato: 23.05.2025 Rapportdato: 27.05.2025 Oppdragsnr.: 12641-1160 Referansenummer: YS1143

Autorisert foretak: Oslo Takst & Tilstandsrapport AS Sertifisert Takstingenigr: Tony Moe Var ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, 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.



Norsk takst

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

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

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

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

Oslo Takst & Tilstandsrapport AS

Norsk takst

Oslo Takst & Tilstandsrapport AS har sertifiserte Takstingenigrer og er medlemmer av Norsk Takst. Daglig leder Tony Moe er utdannet

Takstingenigr gjennom Norges Eiendomsakademi (NEAK). Tony Moe har 19-ars erfaring i byggebransjen, med

Svennebrev og

Mesterbrev i rgrleggerfaget. | tillegg er han utdannet KEM-ingenigr (klima, Energi og Miljg). Tony Moe har bred og lang erfaring i VVS-

faget, som prosjekterende, utfgrende, prosjektledelse, byggeledelse i store og sma prosjekter, bade privat og offentlig.

Oslo Takst & Tilstandsrapport AS har den kompetansen som skal til for at du skal veere trygg pa at du far hgyeste kvalitet pa vare

tjenester.

'\
Rapportansvarlig

7 f

Tony Moe

Uavhengig Takstingenigr
tony@oslotaksten.no

477 04 302

Norsk takst
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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.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&\ Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfg@rt (spknadstidspunktet). 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 nazermere undersgkelser slik som dpning av vegger

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfg@re erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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.

VOTG 0' > TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
; Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til 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.

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

cTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

eTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

0000
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Beskrivelse av eiendommen

Oslo Takst & Tilstandsrapport AS

Linjeveien 47 l I I

1087 OSLO Norsk takst

Leilighet i 4.etasje i et bygg fra 1960.

Boligen virker a veere normal stand, oppleves som
vedlikeholdt med normal standard og gir generelt et godt
helhetsinntrykk.

Flere bygningsdeler har imidlertid oppnadd en viss alder og det
ma forventes noe oppgraderinger pa sikt.

Tilstandsgrad er dels satt grunnet alder pa bygningsdelen -
ikke ngdvendigvis grunnet funksjonssvikt.

Erfaringsmessig bgr det alltid paregnes noe kosmetisk
oppgradering av utstyr, overflater og innredninger i brukte
boliger.

Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad er angitt i
rapportsammendraget.

Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Basert pa visuell befaring, enkle fuktindikasjonssgk,
stikktakinger, opplysninger

fra rekvirent og offentlige registre, har takstmannen kommet
frem til fglgende

konklusjon pa den tekniske tilstanden pa eiendommen:

Leilighet - Byggear: 1960

UTVENDIG G4 til side

Boligen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Boligen har malt entrédgr, brann og lydklassifisert. B-30/35dB.
Boligen har balkong pa ca 2,5m2 med utgang fra stue, via
balkongdgr.

Betongdekke og rekkverk i betong og stal/metal.

INNVENDIG G4 til side

Leiligheten ligger i 4.etasje.
Etasjeskiller er av betongdekke.

Innvendig er boligen malt vegger og tak i 2023.

Innvendige overflater er:
Gulv:

-Laminatgulv i oppholdsrom
-Fliser pa bad og i entre

Vegger:
-Malte slette flater
-Fliser pa bad

Himling:
-Sparklet/malte tak

Innvendig slette hvitmalte lettdgrer i trekarm.

Oppvarming av boligen:
Det er oppvarming med radiatorer via sentralfyring i sameiet.
Elektriske varmekabler i gulv pa bad.

VATROM Ga til side

Bad

Badet har flislagte, og malte vegger.
Malt innvendig tak.

Flislagt gulv med elektriske varmekabler.
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Badet har sanitaerutstyr:
-Gulvstaende toalett

-Dusjhjgrne vegg/der i herdet glass
-Servant, skap, speil og belysning
-Opplegg for vaskemaskin

Badet er senere oppgradert med:
-Ny WC (2019)
-Nytt dgrblad i original karm (2025)

Vatrommet har naturlig avtrekk gjennom ventil i veggen, og tilluft
via spalte i nedkanten pa dgra.

KIBKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning med profilerte fronter og frittstaende hvitevarer.
Laminat benkeplate og integrert oppvaskkum og med ettgreps
blandebatteri.

Fliser mellom benkeplate og overskap.

Synlige vannrgr av kobber og synlige avigpsrgr i plast.
Kjgkkenventilator over platetopp med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side

Innvendige synlige vannledninger er av kobber.
Hovedstoppekran er plassert i pa kobbergr ved siden av WC.
Det er synlige avlgpsrgr av plast.

Naturlig ventilasjon i boligen, med veggventiler/vindusventiler for
tilluft og avtrekk pa vatrom/kjgkken, i henhold til forskrifter pa
byggetidspunktet.

Dgr-calling med apner og digital-TV/bredbandstjenester i leiligheten.

Boligen har vannbarent varmesystem som henter energi fra
fijernvarmeanlegget i borettslaget.

Eldre radiatorer plassert under vinduer i oppholdsrom.
Sentralt varmtvannsberedning via varmesentralen til
borettslaget/sameiet.

Leilighetens elektriske anlegg er med delvis skjult og delvis apent
anlegg.

Eldre sikringsskap med eldre skrusikringer og
hovedsikring/lastbryter pa 25Amp

Sikringsskap er montert i trappelgp.

I henhold til forskriftene skal det vaere installert rgykvarsler og
brannslokningsapparat eller brannslange i alle boliger.

Eier / beboer har ansvaret for at utstyret er tilstede og fungerer.
Det er montert lovpalagte rgykvarslere i boligen.

Det er et brannslokningsapparat i boligen.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Side: 5 av 27



Minister Ditleffs vei 3 C, 0862 OSLO Oslo Takst & Tilstandsrapport AS ‘ I I

Gnr 50 - Bnr 290 Linjeveien 47
0301 OSLO 1087 OSLO Norsk takst

Beskrivelse av eiendommen

Ga til side

Lovlighet

Leilighet

e Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke mottatt byggesakstegninger eller godkjente
plantegninger fra oppdragsgiver eller megler. Vurderingene i
rapporten er derfor basert pa visuell befaring, tilgjengelige
opplysninger og fysisk utforming av boligen. Det tas forbehold
om at arealbruk og Igsninger kan avvike fra godkjente
spknadstegninger.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
ng av & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

20 Opplysninger om regulering/tomt og bebyggelse er innhentet
fra megler.
15 Opplysninger om eiendommen er gitt av rekvirenten.
Oppdraget omfatter:
Tilstandsrapport - Leilighet
10
- Det er kun leiligheten fra rekvirenten som er kontrollert og
vurdert i forbindelse med denne rapporten.
5 Siden besiktelsen er observert/utfgrt uten stgrre inngrep i
konstruksjoner og lignende, sa er vurderingene begrenset av
= dette.
0 & Selv om det ikke er avdekket stgrre skader under befaringen,
. 7G0: Ingen awik betyr ikke c.iette at det ikke foreligger skader som kan avdekkes
) ) ved st@rre inngrep.
TG1: Mindre eller moderate avvik Vaer oppmerksom pa denne risikoen.
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak 0ppsummer|ng av avvik
B 1G3: store eller alvorlige awvik Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
B TG U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt rapporten.
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Leilighet
Anslag pa utbedringskostnad —
@‘Iﬁi AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
15
© Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
@ vatrom > 4.Etasje > Bad > Overflater Gulv Gatilside
10
0 Vatrom > 4.Etasje > Bad > Saniteerutstyr og Gatil side
innredning
5
AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
3 Utvendig > Vinduer Gatilside
A
Ingen umiddelbare kostnader Utvendig > Vinduer - 2 Ga til side
Tiltak under kr 10 000
; Ga til sid
@ Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 Utvendig > Darer —
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 i e
Utvendig > Balkongdgr Ga til side
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
Tiltak kr 300 000 2 el o
% fitak overkr Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
balkonger
Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr Gatil side
Tekniske installasjoner > Vannbaren varme Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
Vatrom > 4.Etasje > Bad > Overflater vegger og G til side
himling

Vatrom > 4.Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

Vatrom > 4.Etasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
Kjskken > 4.Etasje > Kjskken > Overflater og Gatil side

innredning
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Tilstandsrapport

LEILIGHET

Byggear Kommentar

1960 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Boligen er jevnlig vedlikeholdt og modernisert de senere arene.
Se naermere beskrivelse under konstruksjoner.

Bygningen kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig @ oppdage ved befaring. Szerlig kritiske omrader er Igsninger i vatrom, isolasjon i gulv,
vegger og himlinger, vann- og avlgpsnett. Elde og utidsmessighet kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som
ikke kan oppdages ved visuell kontroll. Det ma generelt pa eldre bygninger paregnes skjevheter i etasjeskillere og andre vegg/takflater, og ved
oppussing eller ombygging vil det kunne avdekkes feil og mangler ved bygget.

UTVENDIG

Vinduer

Boligen har malte trevinduer med 2-lags glass.”

Arstall pa vinduer er hentet fra datomerking pa vinduer i boligen.

Stikkprgver pa apning og lukking, det vil si at vinduer kan ha skader og punkterte ruter selv om det ikke er opplyst i rapporten.

Ved darlig lys eller motlys kan punktering vaere vanskelig & oppdage.

Vinduer er som regel under sameie/borettslagets vedlikeholdsplikt og innsetingsdetaljer som vannbord etc. er ikke vurdert. Selv om vedlikeholdsplikt ikke
er undersgkt spesifikt i dette tilfellet.

Overflater er skjgnnsmessig vurdert utifra hva som forventes a vaere normal bruksslitasje.
Mindre avvik som stedvis hakk og merker ma forventes pa et brukt vindu og kommenteres ikke.

Normal levetid fgr utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.
Normal tid f@r justering av trevindu er 2 - 8 ar.

Arstall: 1992 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet levetid pa vinduer er overskredet.
Det gjgres oppmerksom pa at eldre vinduer har darligere energiegenskaper enn nyere vinduer med dagens krav.
Det er i tillegg st@rre risiko for punktering.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Umiddelbare tiltak er ikke ngdvendig, men utskifting av vinduer bgr planlegges pa sikt.
TG2 settes for a belyse registrerte avvik og at mer enn halvparten av forventet levetid er overskredet.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Vinduer - 2

Boligen har malte trevinduer med 3-lags glass.

Arstall pa vinduer er hentet fra datomerking pa vinduer i boligen.

Stikkprgver pa apning og lukking, det vil si at vinduer kan ha skader og punkterte ruter selv om det ikke er opplyst i rapporten.

Ved darlig lys eller motlys kan punktering vaere vanskelig & oppdage.

Vinduer er som regel under sameie/borettslagets vedlikeholdsplikt og innsetingsdetaljer som vannbord etc. er ikke vurdert. Selv om vedlikeholdsplikt ikke
er undersgkt spesifikt i dette tilfellet.

Overflater er skjgnnsmessig vurdert utifra hva som forventes a veere normal bruksslitasje.
Mindre avvik som stedvis hakk og merker ma forventes pa et brukt vindu og kommenteres ikke.

Normal levetid fgr utskifting av trevindu er 20 - 60 ar.

5o
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Tilstandsrapport

Normal tid fgr justering av trevindu er 2 - 8 ar.

Arstall: 1988 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
 Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & dpne/lukke.

e Det er pavist tegn pa innvendig kondensering av enkelte vindusglass.

Mer enn halvparten av forventet levetid pa vinduer er overskredet.

Punkterte glass er bare synlige under spesielle omstendigheter og det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert pa
befaringstidspunktet, da vinduene og dgr ikke var rengjort.

Det gjgres oppmerksom pa at eldre vinduer har darligere energiegenskaper enn nyere vinduer med dagens krav.

Det er i tillegg stgrre risiko for punktering.

Konsekvens/tiltak

e Vinduer ma justeres.

* Kondensering pa enkelte glass har medfgrt fuktskader i treverk som kan medfgre utskiftningsbehov av enkelte vinduer.
Vinduet bgr justeres slik at det ikke klyper i karmen.

Det ma paregnes renovering av vinduer i bygget.
Eldre trevinduer med begrenset gjenvaerende levetid.

TG2 settes for a belyse registrerte avvik.
For 4 fa tilstandsgrad O, eller 1 sa ma avviket utbedres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Dgrer

Boligen har malt entrédgr, brann og lydklassifisert. B-30/35dB.
Gjennomfgrt stikkprgver pa funksjoner, apning og lukking.

Overflater er skjpnnsmessig vurdert utifra hva som forventes a vaere normal bruksslitasje.
Mindre avvik som stedvis hakk og merker ma forventes pa en brukt ytterdgr og kommenteres ikke.

Normal levetid for tredgrer er 20-40 ar.
Normal tid fgr kontroll og justering av tredgrer er 2 - 8 ar.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Dgra funger fint idag, men mer enn halvparten av forventet levetid pa dgra er overskredet.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Umiddelbare tiltak er ikke ngdvendig og dgra fungerer fint idag, men utskifting av dgrer bgr paregnes pa sikt.
TG2 settes fordi mer enn halvparten av forventet levetid pa dgra er overskredet, og registrerte avvik.
For a fa tilstandsgrad 0, eller 1 sa ma avvik utbedres

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Balkongdgr
Balkongdgr er i malt tre med utgang fra stue, med 3-lags glass.
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Tilstandsrapport

Arstall pa balkongdgr er hentet fra datomerking i glasset pa dgra.

Stikkprgver pa apning og lukking, det vil si at dgra kan ha skader og punkterte ruter selv om det ikke er opplyst i rapporten.

Ved darlig lys eller motlys kan punktering vaere vanskelig a oppdage.

Utvendige dgrer/vinduer er som regel under sameie/borettslagets vedlikeholdsplikt og innsetingsdetaljer som vannbord etc. er ikke vurdert. Selv om
vedlikeholdsplikt ikke er undersgkt spesifikt i dette tilfellet.

Overflater er skjgnnsmessig vurdert utifra hva som forventes a vaere normal bruksslitasje.
Mindre avvik som stedvis hakk og merker ma forventes pa en brukt ytterdgr og kommenteres ikke.

Normal levetid for tredgrer er 20-40 ar.
Normal tid fgr kontroll og justering av tredgrer er 2 - 8 ar.

Arstall: 1983 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist dgrer som er vanskelig a apne eller lukke.

e Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta.

Mer enn halvparten av forventet levetid pa dgra er overskredet.

Det er registrert noe slitasje pa dgra grunnet alder.

Dgrbladet skraper mot karm og er noe treg a apne og lukke.

Dgra lekker litt i lista mellom dgrblad og karm om man ikke lukker dgra skikkelig.

Dvs. at kald trekk kan oppsta.

Det gjgres oppmerksom pa at eldre glass har darligere energiegenskaper enn nyere balkongdgrer med dagens krav.
Det er i tillegg stgrre risiko for punktering.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Dgra bgr justeres slik at den ikke klyper i karmen.
Umiddelbare tiltak er ikke ngdvendig, men utskifting av balkongdgren er paregnelig, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Lokale utbedringer og vedlikeholdsarbeid ma paregnes ved et eierskifte.

TG2 settes fordi mer enn halvparten av forventet levetid pa dgra er overskredet, og registrerte avvik.
For a fa tilstandsgrad 0, eller 1 s ma avvik utbedres

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Boligen har balkong pa ca 2,5m2 med utgang fra stue, via balkongdgr.
Betongdekke og rekkverk i betong og stal/metal.

Det er malt hgydeforskjell fra topp rekkverk til terreng pa ca. 10,9 m
Rekkverkshgyde er malt til 0,87 m.

TEK 17 og TEK10:
Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med hgyde

a) minimum 1,2 m der nivaforskjellen er mer enn 10,0 m. malt fra balkongdekket
b) minimum 1,0 m der nivaforskjellen er inntil 10,0 m. malt fra balkongdekket

Arstall: 1960 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa balkong.
Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav.
Dagens krav er hgyde min 1.2m, og apninger i rekkverk max 10cm.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det er ikke krav om utbedring av rekkverk til dagens forskriftskrav, men det anbefales a endre til dagens forskriftskrav, eventuelt etablere ekstra sikring pa
grunn av fare for fall.

TG2 settes for a belyse risiko og registrerte avvik
For a fa tilstandsgrad 0, eller 1, sa ma avvik utbedres.
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Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er boligen malt vegger og tak i 2023, i fglge eier.

Innvendige overflater er:
Gulv:

-Laminatgulv i oppholdsrom
-Fliser pa bad og i entre

Vegger:
-Malte slette flater
-Fliser pa bad

Himling:
-Sparklet/malte tak

Normal tid fgr sliping og lakkering av gulv er 10 - 20 ar.

Normal tid fgr utskifting av fliser er 10 - 30 ar.

Normal tid fgr maling av papirtapet, malt er 8 - 16 ar.

Overflater er skjgnnsmessig vurdert utifra hva som forventes a vaere normal bruksslitasje.

Mindre avvik som stedvis hakk, sprekker og merker ma forventes i en brukt bolig og kommenteres ikke.
Noe overflateoppussing ma som regel paregnes ved kjgp av brukte boliger.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke, eller lignende.

| stue er det er malt ca.10 mm hgydeforskjell pa gulv gjennom hele rommet og malt ca.5mm hgydeforskjell over en lengde pé ca. 2 m.
Malepunkter er tatt punktvis i hvert hjgrne og midt pa gulvet og svanker eller ujevnheter utover malte punkter kan forekomme.

Normal tid fgr reparasjon av etasjeskiller av betong og lettbetong er 40 - 80 ar.

Arstall: 1960 Kilde: Eier

Radon

Minimum tre etasjer over bakkeniva er ikke radonmalinger relevant.
Leiligheten ligger i 4.etasje.

Arstall: 2025 Kilde: Kontaktperson

Innvendige dgrer

Innvendig slette hvitmalte lettdgrer i trekarm.
Gjennomfgrt stikkprgver pa funksjoner, apning og lukking.

Overflater er skjgnnsmessig vurdert utifra hva som forventes a vaere normal bruksslitasje.
Mindre avvik som stedvis hakk og merker ma forventes pa en brukt dgr og kommenteres ikke.

Normal levetid for tredgrer er 30-50 ar.
Normaltid for justering av innerdgrer er 8-10 ar.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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Det mangler dgrblad i karmene mellom stue og entre, samt mellom kjgkken og stue.

Konsekvens/tiltak
e Tiltak:

TG2 settes for a belyse registrerte avvik.
For a fa Tilstandsgrad 0, eller 1 sa ma avvik utbedres.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Andre innvendige forhold

Oppvarming av boligen:

Det er oppvarming med radiatorer via sentralfyring i sameiet.

Ingen tegn til lekkasje pa anlegget under befaringen, men det anbefales og observere jevnlig for a se eventuell utvikling.
Elektriske varmekabler i gulv pa bad.

Varmekabler pa bad er fra 1997, i fglge eier.

Varmekilder, elektriske varmekabler eller radiatorer er ikke funksjonstestet pa befaringen.
Opplyst av eier at det ikke er registrert avvik med disse.

VATROM

4.ETASIJE > BAD

Generell

Bad med ukjent byggear, antatt fra ca 2000-tallet.
Eier opplyser om at det er rehabilitert i regi av sameiet i 1997.
Ingen dokumentasjon pa vatrommet er fremlagt/foreligger.

Badet er senere oppgradert med:
-Ny WC (2019)
-Nytt dgrblad i original karm (2025)

Eldre bad med begrenset gjenvaerende levetid.
Normal levetid for bad er 15-25 ar.

Normal levetid for sluk er 30-60 ar

Normal levetid for armaturer er 10-30 ar

Normal levetid for klossetter og servanter er 25-45 ar.

Badet fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
Det ma paregnes totalrenovering, men tidspunktet for dette er vanskelig a si noe om.
Det anbefales at det benyttes dusjkabinett for @ minimere risiko frem til vatrommet er renovert.

4. ETASIJE > BAD

Overflater vegger og himling

Badet har flislagte, og malte vegger.
Malt innvendig tak.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

* Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
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Det er pavist at enkelte fliser har bomlyd, noe som innebzaerer at det er hulrom eller manglende limheft mellom flis og underlag. Dette gir en hul lyd ved
banking pa flisene og skyldes ofte ujevn limpafgring, bevegelse i underlaget eller uttgrking over tid.

Fliser med bom har redusert vedheft og kan over tid fgre til sprekkdannelser eller lgs flis, spesielt i omrader med belastning eller fuktpavirkning.
P3 inspeksjonstidspunktet er det ikke registrert Igse fliser eller synlige skader.

Det er registrert noe misfarging og sprekker i fuger.
Anbefaler oppfglging med jevnlig ettersyn.

Konsekvens/tiltak
o Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bgr observeres jevnlig for a vurdere utvikling.

¢ Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det overvakes ngye for eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l., oppstar dette ma
en foreta tiltak for a begrense utviklingen.

Vatrommet fungerer med dette avviket, men bgr observeres jevnlig for a vurdere utvikling.
Silikon og fuger er anbefalt a skiftes etter 10-15 ar.

For 4 fa tilstandsgrad 1, ma avviket utbedres.
TG2 settes for a belyse risiko og registrerte avvik.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

4.ETASIJE > BAD

(1 overflater Gulv

Flislagt gulv med elektriske varmekabler.
Varmekabler er ikke funksjonstestet pa befaringen, men det er opplyst fra eier at de fungerer.
Det er malt fall pa 26mm fra topp synlig membran ved dgr til topp slukrist med avstand ca. 60 cm og ca 10 mm fall til sluk i dusjsone.

Preaksepterte ytelser TEK 17
For dusjsonen ma minst én av fglgende preaksepterte ytelser vaere oppfylt:

Fall pd minimum 1:50 til sluk i et omrade pa minst 0,8 meter ut fra sluket dersom dusjen er rett over sluket. Om dusjen ikke er rett over sluket, ma det i
tillegg vaere fall pa minimum 1:50 fra og med dusjens nedslagsfelt og til sluket.

Fall pd minimum 1:100 til sluk i dusjens nedslagsfelt der nedslagsfeltet er nedsenket i gulvet med minimum 10 mm. Vaer oppmerksom pa at det kan veere
krav om trinnfri dusjsone etter § 12-9.

Fall til sluk pa minimum 1:100 pa hele gulvet, det vil si ogsa utenfor selve dusjsonen.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

» Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
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Det er pavist at enkelte fliser har bomlyd, noe som innebaerer at det er hulrom eller manglende limheft mellom flis og underlag. Dette gir en hul lyd ved
banking pa flisene og skyldes ofte ujevn limpafgring, bevegelse i underlaget eller uttgrking over tid.

Fliser med bom har redusert vedheft og kan over tid fgre til sprekkdannelser eller lgs flis, spesielt i omrader med belastning eller fuktpavirkning.
P3 inspeksjonstidspunktet er det ikke registrert Igse fliser eller synlige skader.

Det er registrert noe misfarging og sprekker i fuger.
Anbefaler oppfglging med jevnlig ettersyn.

Det er noe fall rundt sluk og i dusjsonen, men resterende gulv er mindre enn preakseptert Igsning iht DIBK

Det skal veere tilfredsstillende fall pa gulv mot sluk.

Tilfredsstillende fall og pre-akseptert Igsning iht DIBK vil vaere 1:50 (16mm) minst 0,8 m ut fra sluket, og hgydeforskjell fra slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel mer enn 25mm.

For & unnga at vann kan komme over til tilstgtende rom.

Det var ikke samme krav pa byggetidspunktet.

Konsekvens/tiltak

* Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bgr observeres jevnlig for a vurdere utvikling.

* Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det overvakes ngye for eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l., oppstar dette ma
en foreta tiltak for a begrense utviklingen.

Badet fungerer fint idag, men TG2 settes for a belyse risiko og registrerte avvik.

Det er derfor ikke gkonomisk & endre Igsning fgr man eventuelt skal renovere vatrommet, og vatrommet fungerer uten tegn til svekkelser.
Konstruksjonen bgr allikevel jevnlig observeres fordi fallforhold og hgydeforskjell pa gulv ikke er iht til preakseptert Igsning. Det anbefales a rense sluk
ofte.

For 4 fa tilstandsgrad O eller 1 ma avvik utbedres.

4.ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke undersgkes uten a gjgre destruktive inngrep ved a demontere fliser.
Viktig @ merke seg at membran er en bygningsdel som har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid.

Hovedsluk av plast med tilhgrende vannlas under vasken, og et hjelpesluk i dusjen.

Dokumentasjon pa membranarbeider er ikke fremuvist.
Dokumentasjon pa sluk/rgrarbeider er ikke fremvist.

Det anbefales a rense sluk ofte, da alle vatrom er en risikokonstruksjon.

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

Konsekvens/tiltak
* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

e Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
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Vatrommet fungerer med dette avviket og det er ingen tegn til at konstruksjonen er skadet, men mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

Det er derfor ikke gkonomisk a endre Igsning fgr man eventuelt skal renovere vatrommet, og vatrommet fungerer uten tegn til svekkelser.
Konstruksjonen bgr allikevel jevnlig observeres.
Installering av tett dusjkabinett anbefales for a redusere risiko, frem til badet er renovert.

Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i registrerte avvik og risiko.
For a fa tilstandsgrad 0, eller 1, sa ma avviket utbedres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Hjelpesluk i dusjen . Hovedsluk under vasken med klemring

4.ETASJE > BAD

(12D Sanitaerutstyr og innredning

Badet har sanitaerutstyr:

-Gulvstaende toalett

-Dusjhjgrne vegg/dgr i herdet glass
-Servant, skap, speil og belysning
-Opplegg for vaskemaskin

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet levetid er passert pa utstyr, og det er registrert noe merker/riper pa overflater.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vatrommet fungerer med dette avviket.
Det er derfor ikke gkonomisk endre Igsning fgér man eventuelt skal renovere vatrommet.

TG2 settes fordi mer enn halvparten av forventet levetid er passert pa utstyr.

4.ETASIJE > BAD

Ventilasjon

Vatrommet har naturlig avtrekk gjennom ventil i veggen, og tilluft via spalte i nedkanten pa dgra.

Naturlig ventilasjon og oppdriftsventilasjon pavirkes av utvendig og innvendig klima. Det ma derfor paregnes varierende luftsirkulasjon i leiligheten.

Arstall: 1960 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Avtrekk fra badet fungerer darlig ved test med papir.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:
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Darlig ventilering av bad kan medfgre fare for fuktskader og avtrekk bgr kontrolleres og eventuelt ettermonteres elektrisk vifte for a gke luftmengden.
Minimum avtrekk ved forsert skal vaere 108 m3/h og 54 m3/h ved grunnventilering etter dagens krav i vatrom.

Estimert kostnad for elektrisk fuktstyrt vifte er ca Kr. 10.000,- - 15.000,-
Det kan veere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak bgr derfor avklares

narmere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt gjennomfgres.

Ventilasjon med naturlig avtrekk (oppdriftsventilasjon).

Boligen fungerer fint med dette avviket og det er ikke krav til oppgraderinger av anlegget.

Selv om denne type ventilasjon er normalt for boliger bygd i denne tidsperioden gis Tilstandsgrad 2. Dette fordi det i nyere byggeforskrifter i dag stilles
krav til inneklima og energieffektivitet, samt at vatrommet brukes pa en annen mate na enn pa byggetidspunktet.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

4.ETASIJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er en inspeksjonsmetode hvor det borres et inspeksjonshull pd 73mm fra tilstgtende rom for @ undersgke for fukt/skader.

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga. vegger mot badet i dusjsonen er oppfgrt mot yttervegger og i betong, som ikke gir mulighet for

hulltaking.
Hulltakning kan derfor unnlates i henhold til §2-2, i Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Det er derfor gjort fuktsgk pa gulvet inne pa badet med Portimeter MMS3, og jeg maler litt forhgyde verdier i vatsonen.

Fuktsgk med instrumenter pa bad med fliser pa gulvet vil kunne gi utslag pa fukt, selv om membransjiktet er tett fordi det dusjes rett pa flisene.
Fuktsgkeren sgker ca. 2-3 cm ned i underlaget, man kan ikke si sikkert om denne fukten er oppe pa eller bak membransjiktet.

Et utslag pa en fuktsgker med denne metoden pa denne siden av tettesjoktet er derfor bare veiledende, og det er ingen tegn pa at membranen ikke er
tett i dette tilfellet.

Det kan fortsatt ikke garantere fuktfrie konstruksjoner andre steder.
Det anbefales a rense sluk ofte, og observere konstruksjonen jevnlig da alle vatrom er en risikokonstruksjon.

Arstall: 2025 Kilde: Kontaktperson

KIBKKEN

4.ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med profilerte fronter og frittstdende hvitevarer.
Laminat benkeplate og integrert oppvaskkum og med ettgreps blandebatteri.
Fliser mellom benkeplate og overskap.

Synlige vannrgr av kobber og synlige avlgpsrgr i plast.

Normal levetid for kjgkken er 30-40 ar.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
Mer enn halvparten av forventet levetid er passer for kjgkkenet.
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Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Kjpkkenet fungerer fint som det er idag, men et eldre kjgkken som dette ma en forvente at det er noe slitasje, og det ma paregnes renovering pa sikt.

TG2 er gitt pa bakgrunn av alder og forventet gjenvaerende levetid og observasjoner.
For 4 fa tilstandsgrad 1, s ma avvik utbedres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

4. ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Kjgkkenventilator over platetopp med avtrekk ut.
Normal levetid for kjgkkenventilator er 15-20 ar.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige synlige vannledninger er av kobber.

Usikkert hva som er skjult i sjakter osv.

Eier opplyser om at det er rehabilitert i regi av sameiet i 1997.
Hovedstoppekran er plassert i pa kobbergr ved siden av WC.

Ingen tegn til lekkasje pa synlige vannrgr under befaringen,
men lekkasjer kan plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Reropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse og enkel testing, herav f.eks. vanntrykk giennom kraner og lekkasjetest av
tilgjengelige vannlaser. Vurdering utover dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.

Normal levetid for kobberrgr er 25-50 ar.
Normal levetid for PEXrgr er 50-100 ar.

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

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.
¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.

Vannrgrene fungerer med dette avviket og det er ikke oppdaget noen lekkasjer pa befaringen, sa det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som
et enkeltstdende tiltak 3 utbedre dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere utskiftning av vannrgrene.

TG2 settes for a belyse registrerte avvik og risiko.
For a fa tilstandsgrad 0, eller 1 sa ma avvik lukkes.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Avigpsror

Det er synlige avlgpsrgr av plast.
Usikkert hva som er skjult i sjakter osv.
Eier opplyser om at det er rehabilitert i regi av sameiet i 1997

Ingen tegn til lekkasje pa synlige avligpsrgr under befaringen,
men lekkasjer kan plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Reropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse og enkel testing, herav f.eks. vanntrykk gjennom kraner og lekkasjetest av
tilgjengelige vannlaser. Vurdering utover dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.

Normal levetid for PP plastrgr er 50-100 ar.
Normal levetid for PVC plastrgr er 25-50 ar.
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Arstall: 1997 Kilde: Eier

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

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

¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.

Avlgpsrgrene fungerer med dette avviket og det er ikke oppdaget noen lekkasjer pa befaringen, sa det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som
et enkeltstdende tiltak 3 utbedre dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere utskiftning av avlgpsrgrene.

TG2 settes for & belyse registrerte avvik og risiko.
For a fa tilstandsgrad 0, eller 1 sa ma avvik lukkes.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon i boligen, med veggventiler/vindusventiler for tilluft og avtrekk pa vatrom/kjgkken, i henhold til forskrifter pa byggetidspunktet.
Naturlig ventilasjon og oppdriftsventilasjon pavirkes av utvendig og innvendig klima. Det ma derfor paregnes varierende luftsirkulasjon i boligen.

Arstall: 1960 Kilde: Eier

Varmtvannstank

Sentralt varmtvannsberedning via varmesentralen til borettslaget/sameiet.
Dette anlegget er ikke besiktiget under befaringen. Kun leiligheten som er besiktiget og vurdert i denne rapporten.

Maler ca 10 sekunder fgr det kommer varmtvann til boligen ved test.

Andre installasjoner

Dgr-calling med apner og digital-TV/bredbandstjenester i leiligheten.

Vannbaren varme

Boligen har vannbarent varmesystem som henter energi fra fiernvarmeanlegget i borettslaget.
Ingen tegn til lekkasje pa anlegget under befaringen, men lekkasjer kan plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Eldre radiatorer plassert under vinduer i oppholdsrom.
Radiator har en forventet levetid pa 30 - 50 ar.

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

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

» Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma anlegget skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Ved renovering, pase at anlegget dokumenteres av fagperson.

Ingen tegn til lekkasje pa anlegget under befaringen, men det anbefales og observere jevnlig for a se eventuell utvikling.

TG2 settes for a belyse registrerte avvik og at mer enn halvparten av forventet levetid er overskredet.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

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

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

Leilighetens elektriske anlegg er med delvis skjult og delvis apent anlegg.
Eldre sikringsskap med eldre skrusikringer og hovedsikring/lastbryter pa 25Amp
Sikringsskap er montert i trappelgp.

Det fremgar av kursfortegnelse fra sikringer er montert av Jgrgen Fjellstad Innstallasjon AS
Samsvarserklaering fra ELTEL Network AS pa ny strgmmaler i hovedskapet i trappelgpet, fra 2017.

Det gjgres oppmerksom pa at en tilstandsrapport kun inneholder en forenklet kontroll av det elektriske anlegget.
Det elektriske anlegget er ikke vurdert da dette ikke er takstmannens kompetanseomrade.

Forventet levetid pa elektriske anlegg er 30-50 ar.

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

Spersmal til eier

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

inntakssikring og videre.
1960 Det elektriske anlegget er senere oppgradert, men det er ikke fremlagt noen samsvarserklaering pa hovedanlegget.
TG2 settes pa grunn av at det ikke er fremlagt samvarserklzering pa hovedanlegget.

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

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
TG2 settes pa grunn av at det ikke er fremlagt samvarserklzering pa hovedanlegget.
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som

ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei
Generelt om anlegget

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

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

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

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja
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12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Nei

Generell kommentar

Takstmannen har ikke kompetanse for kontroll av det elektriske anlegget, for eventuell utvidet kontroll bgr dette utfgres av el-takstmann/installater.
Det anbefales uansett alltid & utfgre en El-sjekk hvor man far en El-tilsynsrapport som kan kartlegge eventuelle skjulte feil og mangler pa det elektriske
anlegget.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Branntekniske forhold

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

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

I henhold til forskriftene skal det vaere installert r@ykvarsler og brannslokningsapparat eller brannslange i alle boliger.
Eier / beboer har ansvaret for at utstyret er tilstede og fungerer.

Det er montert lovpalagte rgykvarslere i boligen.
Jeg finner et brannslokningsapparat i boligen.

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

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei Brannslokkerapparatet i boligen er fra 2025.

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

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

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

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

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

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
K4] . bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
Stue N o 3 (BRA-€) slik som for eksempel boder
Garasje //-T = BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod k~ ” (BRA-b) boenheten(e)
Bad v
ﬂ Teknisk = e]— e (/)
fom Terrasse- og i
= L/ y balkongareal Are:alet av terra}ser, apne balkonger
Kjokken / - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje o
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Gacasje (GUA) (areal med lav takheyde).
L
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA b sod I 4| maleverdig areal, som skyldes skratak
i '"br:,g,:':,s,;‘ BRAD 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. [kke innredet areal som
= kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a

fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av

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

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pad en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene

benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a veere delt opp i

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 12641-1160

Befaringsdato:

23.05.2025

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

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

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglai:;tAlj:I)kong SUM TR t(’fBb:)l konzareal
4.Etasje 33 3 36 2
SUM 33 3 2
SUM BRA 36
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

] (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
4.Etasje Alkove, Bad, Entré, Kjgkken, Stue Bod i kjeller
Kommentar

Leiligheten disponerer en bod i kjeller pa ca 2,5m2, samt et lite bodskap.
Bod er ikke befart eller malt opp pa befaringen.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger

Kommentar: Det er ikke mottatt byggesakstegninger eller godkjente plantegninger fra oppdragsgiver eller megler. Vurderingene i rapporten
er derfor basert pa visuell befaring, tilgjengelige opplysninger og fysisk utforming av boligen. Det tas forbehold om at
arealbruk og Igsninger kan avvike fra godkjente spknadstegninger.

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar:  Se egenerklaering, og under konstruksjoner i rapporten

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

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet 33 0
Kommentar
Leilighet Leiligheten disponerer en bod i kjeller pa ca 2,5m2, samt et lite bodskap.
Bod er ikke befart eller malt opp pa befaringen.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
23.5.2025 Tony Moe Takstingenigr

Matrikkeldata

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

301 OSLO 50 290 0 10137.1 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Minister Ditleffs vei 3 C

Hjemmelshaver
Langmyra Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/LANGMYRA BORETTSLAG 918073043 Sveberg Havard

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
166

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Boligen ligger i et rolig, men sentralt og populaert omrade pa populaere Kringsja med markagrensa i narheten.
Umiddelbar naerhet til byens beste tur- og rekreasjonsmuligheter, samtidig som at det er kort vei ned til Oslo sentrum.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Siste hjemmelsovergang

Kjigpesum Ar
556 013 1986
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 21.05.2025 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 27.05.2025
2 27.05.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. 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.

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

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

Oppdragsnr.: 12641-1160

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma

veaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Minister Ditleffs vei 3 C, 0862 OSLO
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Oslo Takst & Tilstandsrapport AS l I l

Linjeveien 47
1087 OSLO Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

e Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

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

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

e Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/YS1143

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Ask Askim

Oppdragsnr.

13-25-0008

Selger 1 navn

Havard Sveberg

Minister Ditleffs vei 3 C

Poststed
OSLO 0862

Er det dedsbo?
M Nei [ Ja

Avdades navn |

Er det salg ved fullmakt?
B Nei [ Ja

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja
Nar kjgpte du boligen?
Ar [2023 l

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar I 1

Antall maneder l 10

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?
[] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. I

Spersmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: HS g9
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"

12

13

14

15

16

17

18

19

20

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

Svar Nei

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

Nei [ Ja

Kienner du til feil eller om har vaert utfart arbeid/kontroll pa vann/aviap?
Svar | Nei |

Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, @wrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
[ Nei [ Ja

Beskrivelse |Borettslaget har iverksatt arbeid i kjeller som avsluttes var/sommer 2025 |

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

M Nei [ va

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

M Nei [] Ja

Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
[J Nei Ja

Beskrivelse Borettslaget har utbedret feil i kjeller og arbeid avsluttes sommer 2025

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

Nei [] 4a

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 [J va

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

Nei [ Ja

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

Nei [] Ja

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

M Nei [Jva

7gﬁ1ialer selger: HS 2

Document reference: 13-25-0008



21  Erdet foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja
22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei [ Ja
23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utferte malinger?
M Nei [ Ja
24  Erdet andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere relevant for kjigper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
M Nei [ va

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:
25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

M Nei [ Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare skte felleskostnader/skt fellesgjeld?
Nei [ Ja

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

maur eller lignende?

M Nei [] Ja

28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei [] Ja

Initialer selger: HS
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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 kigpsloven (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
egenerklaeringsskjemaet 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, sesken, eller
« mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

Document reference: 13-25-0008

V] Jeg ensker boligselgerforsikring, og bekrefter 8 ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjsp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv méneder far overtagelse. Ved oppgj@rsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder far overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, s@sken, eller
mellom personer som bor eller har bodd p& 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 & gj@re unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg ensker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kj@pe slik forsikring.

| Jeg kan ikke kj@pe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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ENERGIATTEST

Adresse Minister Ditleffs vei 3C
Postnummer 0862

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Géardsnummer 50

Bruksnummer 290

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 81537755
Bruksenhetsnummer HO0403

Merkenummer 52f63954-35eb-48af-ae47-03721e8cabf1
Dato 09.06.2023

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS v/ ALEX HO

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

enNoVva



Langmyra Borettslag

Vedtekter
for
Langmyra Borettslag Org. nr. 918073043

Vedtatt av ordinzer generalforsamling den 30.mai 2006.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

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

1-2  Forretningskontor
Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.

2. Andeler og andelseiere

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

(2) Nar ikke annet fglger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske
personer vere andelseiere 1 borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha
eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor eller skal bo 1 boligen kan eie en
andel sammen.

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

1. stat,

2. fylkeskommune,

3. kommune,

4. selskap som har til formal 4 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 a skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to ér for a berge krav som er
sikret med pant i andelen eller andelene.

(5) En andelseier skal ved forespgrsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets
vedtekter.
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2-2  Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til 4 overdra sin andel.

(2) Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for a fa rett til 4
bruke boligen.

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

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

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

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

3. Forkjopsrett
3-1 Forkjgpsberettigede

(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget - utpekt av styret i
laget — forkjopsrett.

(2) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget. Ansiennitet regnes
fra dato for overtakelse av andelen. Andelseiere som har hatt andel i laget fra det var
nytt har lik ansiennitet. Har andelseieren sammenhengende eid flere andeler, regnes
ansienniteten fra overtakelsen av ferste andel. Ved lik ansiennitet avgjores
forkjgpsretten ved loddtrekning.

3) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele den
andelen naverende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om
andelen tilhgrer flere.

3-2  Behandlingsregler og frister

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

2) Fristen for a gjgre forkjopsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar.
Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt forhandsvarsel om at andelen
kan skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst femten dager, men
ikke mer enn tre maneder, fgr meldingen om at andelen har skiftet eier.
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(3) Ved forhandsvarsel har borettslaget rett til 4 kreve et vederlag pa opp til 5 x
Rettsgebyret. Blir forkjgpsretten gjort gjeldende betales vederlaget tilbake.

4) Forkjgpsretten skal kunngjgres ved oppslag i borettslaget, rundskriv eller pa
annen lignende mate.

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

3-3 Rettsovergang til naerstaende

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

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til 4 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 tilbegrlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller
ungdvendig mate vere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Opverlating 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 forste
ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar,

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal vaere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,
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- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett
opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,

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

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

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

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

4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk
hvis 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
oppfalging av en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

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

5. Vedlikehold
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

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

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

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

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

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for ¢vrig 1 forsvarlig stand
sa langt plikten ikke ligger pa andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa
utvendig vedlikehold av vinduer.

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

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

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

79



8o

Langmyra Borettslag

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

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

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

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

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

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

3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfglging av spknad 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
en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er
begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet
tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.
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7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse
7-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjor 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 a selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 forste
ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget
rett til a kreve andelen solgt.

7-3  Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfersel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppforsel 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 4 andre
medlemmer med 4 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 serskilt 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 avgjgrelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til andre organer, herunder ansette forretningsfgrer og andre
eventuelle funksjonzrer.

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs.
Et styremedlem eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av
de frammgtte styremedlemmene.
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8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksf@rt 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 mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som
inneberer en endring ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

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

8-4 Representasjon og fullmakt

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

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet

Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling

(1) Ordiner generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordinzr 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
vere pa minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordinar generalforsamling kan om
ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager. I
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsforer.

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

9-4 Saker som skal behandles av ordinzr generalforsamling

- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjarelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Magterett

Alle andelseiere har rett til a mgte pa generalforsamlingen med forslags,- tale- og
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens
husstand og eventuelle leiere har rett til 4 vere til stede og til 4 uttale seg.

9-6 Mpgteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen
velger en annen meteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra
generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til en stemme pa 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 vare fullmektig for mer enn en andelseier.

9-8 Vedtak i generalforsamlingen

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

2) Med de unntak som felger 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 avgjores saken ved loddtrekning.
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10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern
10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
spersmal som medlemmet selv eller nerstaende har en framtredende personlig eller
gkonomisk s@rinteresse i.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning
pa generalforsamlingen om avtale med seg selv eller n&rstaende eller om ansvar for
seg selv eller naerstaende 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, forretningsf@grer og ansatte i et borettslag har plikt til 4 bevare taushet
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget far
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse
tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

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

11. Vedtektsendringer 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 fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39.
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INNLEDNING

Langmyra borettslag ble stiftet i 1961, og de farste beboerne flyttet inn i 1962.
Borettslaget ble stiftet etter initiativ fra kvinnelige funksjonaerer som var ansatt i Oslo
kommune. Hensikten var & skaffe enslige kommunalt ansatte en trygg og rimelig
bolig, og leilighetene var kun forbeholdt denne gruppen.

Borettslaget bestar av totalt 167 leiligheter, derav 71 2-roms leiligheter, 95 1-roms
leiligheter samt en vaktmesterleilighet.

Langmyra borettslag er et frittstdende boretislag. Det er andelseierne som eier
bygningene og tomten , og alle andelseierne er i fellesskap ansvarlige for & holde
eiendommen i god stand og for & skape et godt bomilja for alle i borettslaget.

Husordensreglene er ment til & sikre trivsel, trygghet og godt naboskap. Alle som bor
i borettslaget er pliktige til a felge disse bestemmelsene. Hver enkelt ma bruke sin
bolig, fellesrommene og utearealene pé en slik mate at dette ikke generer andre.
Andelseieren er ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt av andre i
husstanden, og av andre som gis adgang til leiligheten, f.eks. ved framleie.

Husordensreglene er en del av leiekontrakten som andelseieren har for leiligheten.
Dersom reglene ikke blir overholdt, kan dette medfare oppsigelse av leieforholdet.
Styret er av generalforsamlingen gitt myndighet til & handheve husordensreglenes
bestemmelser.

Ved tvil om fortolkningen av husordensreglene, vil det til enhver tid sittende styret sin
tolkning bli lagt til grunn. Avgjerelsen i styret kan ankes til generalforsamlingen eller
overprgves norsk rett. Forslag til endringer av husordensreglene skal bringes til
generalforsamlingen.

Meldinger fra styret som blir gitt ved oppslag i oppgangene eller ved rundskriv
direkte til andelseierne, gjelder pa samme vis som husordensreglene.

Det vises forgvrig til leiekontrakten og til vedtektene, som ogsa inneholder
bestemmelser om leierens plikter og ansvar.

85



86

HUSORDENSREGLER
FOR
LANGMYRA BORETTSLAG

Vedtatt pa generalforsamling den 29.05.96.
Sist endret pa Generalforsamlingen 19.4.2018.

1. RO I LEILIGHETENE.

Det skal veaere ro i leilighetene mellom 23.00 — 07.00 pa hverdagene og til kl 09.00 pa
sondager og helligdager. Spesielt stayende virksomhet (boring, hamring el.) skal ikke
forekomme i tiden 20.00 — 07.00 pa hverdager, og skal ikke forekomme pa sgndager
og helligdager.

Ungdig stoy og brak fra leilighetene skal unngas hele degnet. Hvis man planlegger
virksomhet som kan steye mer enn vanlig, sa som boring, fest osv., er det god
naboskikk a si i fra til naboene om dette.

2. BAD, WC, VANNRGR ETC.
Leilighetene ma holdes oppvarmet slik at vann og avlep ikke fryser.

Andelseierne ma sgrge for at sluk pa bad holdes rene.

3. BALKONGER OG VINDUER.
Det er ikke tillatt & banke eller riste tay fra balkongene og vinduene. Lufting og
tarking pa balkongene skal gjeres slik at det ikke er synlig fra bakkeplan.

Grilling pa balkongene er ikke tillatt.

4. TRAPPER, OPPGANGER OG KJELLERROM.
Inngangsderene og daerene til kjellerrommene skal alltid veere last.

Det er ikke tillatt & sette fra seg gjenstander, som ski, mgbler, kasser og lignende i
fellesrommene, trappene eller i kjellergangene. Sykler skal kun settes pa anviste
plasser i kjelleren, evt i sykkelstativene ute.

5. FELLESVASKERI OG TORKEPLASSER.

Fellesvaskeriene skal kunne benyttes alle dager mellom 07.00 og 23.00, ogsa lardag
og sendag, innenfor de tidsintervaller styret fastsetter. Instrukser for bruk av
vaskemaskinene og vaskerommene ma felges. Fellesvaskeriene skal rengjares etter
bruk. Tarkeplassene ute skal kun benyttes til tarking og lufting av tey. Dette m4 ikke
forekomme pa sendager og helligdager.

6. SOPPELKASSER.

Sappelkassene skal primeert benyttes til (tart) husholdningsavfall. Store ting skal
kastes i containere som blir satt ut ved behov, eller legges i kassene like far de blir
temt. Det er ikke tillatt & sette sgppel, gjenstander og lignende rundt eller ved
seppelkassene.

7. FASADEENDRINGER.



Endring av fasadene, for eksempel markiser, skal godkjennes av styret far det blir
igangsatt.

Det er ikke tillatt a sette opp utendars TV-antenner.

8. FELLESOMRADENE.

Borettslagets uteanlegg er felles eiendom og bruksomrade. Alle ma bidra til & holde
dette i stand, og bruken ma ikke sjenere andre eller medfare stor slitasje. Den som
odelegger/aver heerverk vil bli gjort ansvarlig for dette.

Grentarealet ma vernes spesielt og ma ikke brukes pa en slik mate at det blir skadet.
9. DYREHOLD.
Det er ikke tillatt & holde dyr.

Dette gjelder likevel ikke dersom gode grunner taler for dyreholdet og det ikke er til
ulempe for de @vrige brukerne av eiendommen.

Seknad om dyrehold skal sendes til styret.
Ved eventuelt dyrehold gjelder folgende bestemmelser:

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

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

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

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

Langmyra borettslag
21.06.2004.

Ansvar for elektriske anlegg 1 leiligheter

Borettslag er a anse som virksomhet som omfattes av forskrift om systematisk helse, miljg og
sikkerhetsarbeid i virksomheter (HMS-forskriften). I borettslag gar det imidlertid et skille
mellom privat omrade og fellesareal. Det betyr at andelseier har samme ansvaret for det
elektriske anlegget i leiligheten som en eier av en enebolig.

De vesentlige utdrag av de momentene andelseierne ma vere klar over, er a finne i “Forskrift
om elektriske lavspenningsanlegg™ (Produkt — og elektrisitetstilsynet).

Nedenfor er noen utdrag fra forskriften gjengitt, far a gi et innblikk i lovverk og ansvar.

§ 9 Ansvar — Hvem forskriften retter seg mot

Eiers/brukers ansvar for vedlikehold innebaerer en plikt til a forvisse seg om at anlegget til
enhver tid tilfredsstiller sikkerhetskravene (kapittel V).

For eksempel vil ansvaret i en bolig innebare:

» 4 vere oppmerksom pa faresignaler som oppstar, som varme sikringer og
stikkontakter (kan bli brune), lysbuer/gnister eller tillgp til lysbuer (darlig kontakt).

e a fi kontrollert anlegget pa bakgrunn av slike faresignaler, og

e i fi utbedret de mangler som avdekkes.

§ 12 Kontroll. Erklering om samsvar. Dokumentasjon

e Fgrnytt anlegg tas i bruk og etter hver endring skal den som er ansvarlig for utfgrelsen eller endringen
av anlegget sprge for at det er kontrollert og prevet for 4 sikre at det tilfredsstiller forskriftens krav.

e Enhver som er ansvarlig for prosjektering, utfgrelse eller endring av anlegg skal utstede erklering om
samsvar med sikkerhetskravene i kapittel V.

e Som underlag for slik erklering skal det vere utarbeidet dokumentasjon som gjgr det mulig a vurdere
om anlegget er i samsvar med forskriftens krav.

e Erklering om samsvar og dokumentasjon skal overleveres eier av anlegget.

Noen av sikkerhetskravene i kapittel V:

§ 20 Beskyttelse mot elektriske stgt ved normal bruk
§ 21 Beskyttelse mot elektrisk stgt ved feil

§ 22 Beskyttelse mot skadelige termiske virkninger

§ 23 Beskyttelse mot overstrgm

§ 24 Beskyttelse mot feilstrgmmer

§ 25 Beskyttelse mot overspenning

For gvrig vises til gjeldende lover og forskrifter.

Styret



Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling
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Velkommen til arsmete i LANGMYRA BORETTSLAG

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

Dato for arsmetet:
29. april 2025 kl. 18:00, Olympiatoppen Sportshotell.

Hvem kan stemme pa arsmotet?

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

« Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & veere til stede og til & uttale seg.
« En stemme avgis pr. eierandel.

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

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

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av meteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

4, Godkjenning av meteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Ordensregler for dyrking i hagekasser i Langmyra Borettslag

8. Dette er en nominasjon fordi jeg ikke finner Elsa Langhaug i navnelisten for nominasjoner.

9. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styreti LANGMYRA BORETTSLAG
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Sak 1
Valg av mateleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Borettslagets radgiver; John Mankarios foreslas som meteleder.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

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

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

John Mankarios foreslas som protokollferer. Protokollvitne velges pa generalforsamlingen.

3av23
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Megteinnkallingen godkjennes.

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

Vedlegg

1. Arsrapport.pdf

2. Arsregnskap 2024.pdf

3. 0251 Langmyra Borettslag revisjon.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjorelse for styret foreslas saftt til kr 350 000.

Styrets innstilling

Begrunnelse for a gke styrehonoraret til kr 350 000

1) Motivasjon
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2) Mye arbeid, sa som skade-opprydning, langsiktig planlegging, digitalisering av styrets arbeid i tillegg til
lepende oppgaver.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjerelse settes til kr 350 000.

Sak 7
Ordensregler for dyrking i hagekasser i Langmyra Borettslag

Forslag fremmet av:
Tove Terjesen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Dette forslaget ble sendt inn til Generalforsamlingen 20.01.2023. Det ble ikke vedtatt, men styret skulle
utarbeide egne ordensregler for hagegruppa.

Det er ikke blitt gjort.

Styrets innstilling

Styret ensker a avvikle plantekasser, da dette ikke er noe styret kan felge opp.

Styrets forslag til vedtak:

Styret stotter ikke innsendt forslag og anbefaler at alle plantekassene avvikles.

Forslag til vedtak

1. Beboere som @nsker & dyrke i en hagekasse, far anvist plass av styret i uteomradet.

Beboeren forplikter seg til 4 folge opp planter og vekster med luking og vanning gjennom hele vekstsesongen.
Nar hesten kommer ma nett, pinner og annet utstyr flernes fra kassene og lagres til varen.

2. Nar beboeren gnsker & avslutte dyrkingen, kan kassen overlates til en annen beboer for fortsatt drift eller
fiernes. Dette ma meldes til styret.

3. Alle forsemte og overgrodde plantekasser fjernes umiddelbart eller pa var og hestdugnaden.
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Sak 8
Dette er en nominasjon fordi jeg ikke finner Elsa Langhaug i navnelisten for
nominasjoner.

Forslag fremmet av:

Tove Terjesen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Jeg nominerer et nytt styremedlem til generalforsamlingen 2025

Styrets innstilling

Behandles under valg av tillitsvalgte.

Forslag til vedtak

Jeg nominerer som nytt styremedlem Elsa Langhaug, Minister Ditleffs vei 3

mobil: 404 14 741

Hun ertidligere styreleder og har svaert dyktig administrert store renovasjonsprosjekteri Langmyra Borettslag.

Sak 9
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar

Folgende stiller til valg som styremedlem:

Elsa Karin Langhaug

Kandidaten er fremmet av: Tove Terjesen.
Jeg nominerer et nytt styremedlem til generalforsamlingen 2025

Forslag til vedtak
Jeg nominerer som nytt styremedlem Elsa Langhaug, Minister Ditleffs vei 3 mobil: 404 14 741 Hun er tidligere
styreleder og har sveert dyktig administrert store renovasjonsprosjekter i Langmyra Borettslag.

Alminnelig (50%)
Nanna Cecilie Lone

Stiller til gjenvalg.

Om Nanna Cecilie Lone:

Nanna jobber til daglig som leder i skoleverket, og bor i borettslaget med sin familie. Hun har allerede sittet i
styret i en periode, og baerer ansvar for brannvern, HMS og radiatorer.

HMS og brannvern er oppgaver som er orget av langsiktighet og planlegging. At Nanna fortsetteri styret sikrer
stedig vei i disse viktige oppgavene. Nanna har i perioden hun har sittet utfert egne oppgaver eksemplarisk,
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foruten a bista evrige styremedlemmer ved behov.

Hun er en utpreget lagperson og styret er glad for at hun er motivert for ny periode.

Sunniva Brate

Om Sunniva Brate:

Sunniva Brate er 30 ar og samboer med sin Lars.

Hun har bodd i borettslaget i 5 ar og trives godt.

Pr tid jobber Sunniva i barnehage, men dremmejobben er innen bibliotek. Hun har mastergrad i
litteraturvitenskap, men ogsa stor interesse og talent innen arkivering og digitale systemer.

Sunnivas har pa fritiden interesse og glede for planter og skologi.
Styret jobber mot a bli mer digitalisert, og trenger nye og effektive systemer som letter og organiserer
arbeidsoppgaver.

Vervet som blir ledig nar Ida Meller-Larsen trer ut av styret, krever meget gode katalogiseringsforstaelse,
digital forstaelse og selvstendighet.

Styret sitt enske om utvikling av digitale systemer for utleie, er oppgaver som allerede er tillagt dette vervet.

Sunniva har hey og kunnskapsrik kapasitet, og representerer de unge beboerne. Styret anser Sunniva som
en naturlig og seerskilt god kandidat til dette vervet.

Valg av 4 varamedlem Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som varamedlem:

Ida Meller Larsen
Kathrine Kriiger @stbell
Roisin Maria Long

Zygmunt Jerzy Tunia

7 av 23
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Styrets arsrapport
Styremeoter

| styrearet 2024/2025, har styret avholdt jevnlige styremeter, totalt 11 stk. Metene har blitt avholdt bade fysisk
og digitalt. | tillegg har styremedlemmene handtert lepende saker under deres ansvarsomrader, samt skriftlig
korrespondanse om den lepende forvaltningen av laget.

Styret jobber aktivt for & holde kostnader nede.

Generalforsamling

Generalforsamlingen ble gjennomfert fysisk pa Olympiatoppen den 18.04. 2024.
Felleskostnader

| budsjettprosessen har styret i samarbeid med Obos tatt hensyn til felleskostnadene, samt evrige
prisendringer knyttet til strempris, kommunale avgifter, og vedlikeholdsaktiviteter i borettslaget.

For avrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
Norsk Brannvern

Norsk Brannvern har gjennomfert befaring av reykvarslere og brannslukningsapparater, etter enske og
anbefaling fra Norsk Brannvern vil vi informasjon om nar befaring foregar bli hengt pa derene og ikke tavlene.
Hvis beboer ikke er hjemme, kommer de tilbake én gang til. Det vil ikke vaere mulig utover disse to gangene

a fa utfort kontroll. Sa hvis man gnsker dette gjennomfert er det viktig at man gir Norsk brannvern tilgang til
leiligheten nar de er pa befaring. Dette er ogsa noe borettslaget betaler for.

Styret har innhentet tilbud pa oppgradering av brannvarslingsanlegget. Styret vil pa sikt ta stilling til
oppgradering av brannvern.

Dugnad

Borettslaget har gjennomfert to dugnader pa fellesarealene, i mai og i oktober.
Styret er takknemlig for alle som bidro til meget godt gjennomferte dugnader.
Hagegruppe

Beboere tildeles plantekasser pa varen og er til stor trivsel til de som benytter dette.
Det er viktig at man steller disse sa de ikke er til sjenanse for de som ikke benytter de.

Plenklipping

Plenklipping har blitt utfert av ISS (vaktmester).
Styret vil folge opp tjenesten.

HMS

Det er blitt gjennomfert HMS runde og det ble oppdaget mangler i forbindelse med blokk 3. Arbeid med
vedlikehold er igangsatt og det vil fremkomme mer informasjon om videre arbeid pa generalforsamling.

Styret @nsker a fa el-sykler ut av boligblokker og flyttes til et mer brannsikkert omrade. Som et ledd i & ke
brannsikkerhet/HMS i borettslaget.

Utleie

Styre minner om at utleie er sgknadspliktig og skal godkjennes av styret.
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Leietakere skal godkjennes av styret

Alle beboere skal oppdatere seg pa borrettslagets regler for utleie av leilighet.
https://vibbo.no/langmyra/tema/utleie

Dyrehold

Dyrehold er seknadspliktig. Godkjenning av dyrehold kun kan gis pa szerskilt grunnlag samt skal varsles i
oppgangen for det godkjennes. Styret har behandlet flere saker om dyrehold i inneveerende styrear.

https://vibbo.no/langmyra/tema/bandtvang-og-dyrehold-i-borettslaget

Sosial moteplass

Pa Generalforsamling i 2024 ble det foreslatt at det skulle opprettes en sosial meteplass.
Dette har styret gjennomfart.
https://vibbo.no/langmyra/grupper/sosial-moteplass-zdcwmmaq1

Nettside

Borettslaget benytter seg av Vibbo, som plattform for kommunikasjon.

Alle beboere er pliktig til & sette seg inn i informasjon som kommuniseres her. Mye av det man ofte lurer pa

som ny i borettslaget ligger her.

https://vibbo.no/langmyra/tema/ny-i-borettslaget

9av23
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ARSREGNSKAPET

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, finansielle stilling og resultat.
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet er satt opp under denne forutsetning.
Driftsinntektene er bedre enn budsjettert og skyldes i hovedsak andre inntekter (note 3).

Resultat

Arets resultat vises i resultatregnskapet som er et positivt resultat pa kr 1 231 461 og foreslds overfert til
egenkapital.

Disponible midler

Selskapets disponible midler (omlapsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets likviditet. Disponible
midler pr. 31.12 var pa solide kr 3 144 062.

Budsjett 2025

Det er budsjettert med ordinegere vedlikehold- og driftskostnader.

Budsjettet er basert pa estimerte tall, det er tatt hayde for prisgkninger pa drift & vedlikehold i den grad det
foreligger estimater.

Felleskosthader
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.

Budsjettet er basert pa 4 uendrede felleskostnader.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 10 av 23 Arsrapport.pdf
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LANGMYRA BORETTSLAG
ORG.NR. 918 073 043, KUNDENR. 251

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal feres 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 tilherende noter.
BOIgSsEeISkapels resulldiregriskdp gir inmaierua Ikke er iunstenaily Oversikt over poretsiagels

disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn {il
en del viktige gskonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder
for eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjep og salg av anleggsmidler. Borettslagets
disponible midler er de skonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres
som omlepsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant
annet benyttes til & vurdere om det er nadvendig a endre sterrelsen pa innkrevde
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for a ta opp lan eller om
det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

2024 2023
Note

A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 3161641 4273083
B. ENDRING I DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 1231 461 97 520
Fradrag for avdrag pa langs. lan 18 -1249 038 -1 208 963
Innsk. gremerk. bankkto -1 0
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -17 578 -1 111 443
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 3144062 3 161 641
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 3374191 3621450
Kortsiktig gjeld -230 129 -459 810
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 3144062 3 161 641

Vedlegg 2 1
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LANGMYRA BORETTSLAG

ORG.NR. 918 073 043, KUNDENR. 251

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 6566652 5773960 6629000 6629000
Garasjer 10 186 744 197 820 204 120 204 000
Andre anlegg (bruk av forkjgpsrett) 75 940 93 225 0 0
Andre inntekter 3 42 223 2 500 75 000 75 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 6871559 6067505 6908120 6 908 000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -35 250 -35 250 -35 250 -35 000
Styrehonorar 5 -250 000 -250 000 -250 000 -350 000
Revisjonshonorar 6 -12 250 -12 250 -14 000 -15 000
Forretningsfarerhonorar -285 080 -271 108 -295 000 -310 000
Konsulenthonorar 7 -139 231 -39 821 -40 000 -40 000
Drift og vedlikehold 8 -1029876 -1502414 -1315000 -1323000
Forsikringer -556 312 -522 294 -575 000 -690 000
Kommunale avgifter 9 -854 069 -728 828 -851 000 -971 000
Garasjer 10 -3 469 -2 872 -20 000 -20 000
Energi/fyring 12 -1004720 -1343930 -1250000 -1250000
TV-anlegg/bredband -476 786 -460 498 -485 000 -504 000
Andre driftskostnader 13 -705 229 -519 166 -569 000 -587 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -5352272 -5688431 -5699250 -6 095000
DRIFTSRESULTAT 1519 287 379074 1208 870 813 000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 14 139 746 141 351 80 000 80 000
Finanskostnader 15 -427 572 -422 904 -400 000 -350 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -287 826 -281 553 -320 000 -270 000
ARSRESULTAT 1231 461 97 520 888 870 543 000
Overfaringer:
Til opptjent egenkapital 1231 461 97 520

Vedlegg 2
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ORG.NR. 918 073 043, KUNDENR. 251

LANGMYRA BORETTSLAG

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 16 5570800 5570800
Tomt 602 864 602 864
Andre varige driftsmidler 17 160 001 160 001
@remerkede bankinnskudd 18 24 23
SUM ANLEGGSMIDLER 6333689 6333688
OMLOPSMIDLER
Kundefordringer 12770 35
Driftskonto OBOS-banken 1283 058 535 747
Sparekonto OBOS-banken 2078363 3 085668
SUM OMLOPSMIDLER 3374191 3621450
SUM EIENDELER 9707881 9955139
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 166 * 100 16 600 16 600
Opptjent egenkapital 1 766 005 534 544
SUM EGENKAPITAL 1 782 605 551 144
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 19 6311447 7560485
Borettsinnskudd 20 1383 700 1383700
SUM LANGSIKTIG GJELD 7695147 8944 185
KORTSIKTIG GJELD
Leverandergjeld 228 026 319 251
Palepte renter 2103 39 931
Palgpte avdrag 0 100 628
SUM KORTSIKTIG GJELD 230 129 459 810
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 9707881 9955139
Pantstillelse 21 21190 400 21 190 400
Garantiansvar 0 0

Ashild Bremer /s/

Ida Maller Larsen /s/

Vedlegg 2

Oslo, 10.03.2025
Styret i Langmyra Borettslag

Cecilie Buchholdt /s/

Nanna Cecilie Lone /s/

Havard Froyd /s/

Arsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlepsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. Qvrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlapsmidler vurderes {il
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belep pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes & veere forbigaende. Langsiktig gjeld balanseferes til nominelt belep pa
etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomfert vedlikehold som
oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke. Andre varige driftsmidler balanseferes
og avskrives lineaart over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilharer

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 5287 140
Brensel 1125132
Leie 215 856
Garasje 16 258
Ekstra kjellerbod 1800
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 6 646 186
REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Felleskostnader -49 680
Garasje -16 258
Ballkongskjerm -13 596
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 6 566 652
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Automatpenger 3450
Skadeoppgjer 38 773
SUM ANDRE INNTEKTER 42 223

Vedlegg 2 14 av 23
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NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER
Arbeidsgiveravgift -35 250
SUM PERSONALKOSTNADER -35 250

Det har verken vaert ansatte eller lennsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 250 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 3 375, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6

REVISUONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 12 250.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -64 938
OPAK AS -61 313
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -12 981
Andre konsulenthonorarer 0
SUM KONSULENTHONORAR -139 231
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -199 419
Drift/vedlikehold VVS -212 940
Drift/vedlikehold elektro -25 094
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -69 178
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -385 451
Drift/vedlikehold brannsikring -77 226
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -8 356
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -22 000
Egenandel forsikring -30 000
Kostnader dugnader -212
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 029 876

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

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -609 929

Feieavgift -272

Renovasjonsavgift -243 868

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -854 069
Vedlegg 2 15 av 23 Arsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 10
GARASJER

INNTEKTER GARASJER

Leieinntekter 186 744
SUM INNTEKTER GARASJER 186 744
KOSTNADER GARASJER

Elektrisk energi -3 469
SUM KOSTNADER GARASJER -3 469
SUM GARASJER 183 275
NOTE: 11

ANDRE ANLEGG

INNTEKTER ANDRE ANLEGG

Leieinntekter 75 940
SUM INNTEKTER ANDRE ANLEGG 75 940
SUM ANDRE ANLEGG 75 940
NOTE: 12

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -457 055
Andre fyringskostnader -547 666
SUM ENERGI / FYRING -1 004 720
NOTE: 13

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -4 450
Container -73 525
Skadedyrarbeid/soppkontroll -21 858
Vaktmestertjenester -132 092
Renhold ved firmaer -184 187
Snarydding -70 457
Gressklipping -50 630
Andre fremmede tjenester -18 323
Trykksaker -3 393
Andre kostnader tillitsvalgte -3 375
Andre kontorkostnader -132 843
Telefon, annet -5 852
Porto -1 275
Bank- og kortgebyr -2 970
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -705 229

Vedlegg 2

16 av 23
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NOTE: 14
FINANSINNTEKTER

Vedlegg 2

Renter av driftskonto i OBOS-banken 5479
Renter av sparekonto i OBOS-banken 78 363
Kundeutbytte fra Gjensidige 55 904
SUM FINANSINNTEKTER 139 746
NOTE: 15
FINANSKOSTNADER
Renter og gebyr pa 1anOBOS Boligkreditt -150 014
Renter og gebyr pa 1anOBOS-banken -144 369
Renter og gebyr pa 1anOBOS-banken -132 800
Renter pa leverandorgjeld -389
SUM FINANSKOSTNADER -427 572
NOTE: 16
BYGNINGER
Kostpris/bokfart verdi 1965 5078 000
Oppskrevet 1974 492 800
SUM BYGNINGER 5 570 800
Tomten ble kjgpt i 1986.
Gnr.50/bnr.290
Tjenesteleilighet hvor innskudd ikke er beregnet: nr. 119.
Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
giennomfert, jf. noten om drift og vedlikehold.
NOTE: 17
Avfallsanlegg
Tilgang 2014 283 811
Avskrevet tidligere -283 810
1

Garasjeanlegg
Tilgang 2005 160 000

160 000
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 160 001
SUM ARETS AVSKRIVNINGER 0
NOTE: 18
OREMERKEDE BANKINNSKUDD
@remerkede bankinnskudd er avsatte midler som kun skal brukes til formal som
generalforsamlingen har fastsatt.

17 av 23
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NOTE: 19

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS Boligkreditt

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,10 %. Lepetiden er 15 ar.

Opprinnelig 2017
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

OBOS BOLIGKREDITT AS
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,10 %. Lepetiden er 15 ar.

Opprinnelig 2012
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

OBOS BANKEN
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,10 %. Lepetiden er 20 ar.

Opprinnelig 2016
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i ar

-2 000 000
-557 921
226 049

-11 854 995

9 081 537
896 535

-3 300 000
1 070 894
126 454

-2 331 872

-1 876 923

-2 102 652

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN

-6 311 447

NOTE: 20
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 1965
Korrigering
Oppskrevet 1974

-890 400
-500
-492 800

SUM BORETTSINNSKUDD

-1 383 700

NOTE: 21
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokferte gjeld er felgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd
Pantelan

1383 700
6 311 447

TOTALT

7 695 147

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

Bygninger 5570 800
Tomt 602 864
TOTALT 6 173 664

Vedlegg 2 18 av 23
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Resultatanalyse 2024
Langmyra Borettslag

Driftsinntekter

Innkrevde felleskostnader
Garasjer

Andre anlegg

Andre inntekter

Sum driftsinntekter

Driftskostnader
Personalkostnader
Styrehonorar
Revisjonshonorar
Forretningsfererhonorar
Konsulenthonorar
Drift og vedlikehold
Forsikringer
Kommunale avgifter
Garasjer

Energi/fyring
TV-anlegg/bredband
Andre driftskostnader
Sum driftskostnader

Driftsresultat
Finansinntekter/-kostnader
Finansinntekter
Finanskostnader

Res. finansinnt./-kostnader

Arsresultat

Vedlegg 2

Regnskap

6 566 652
186 744
75940
42 223

6 871 559

-35 250
-250 000
-12 250
-285 080
-139 231
-1 029 876
-556 312
-854 069
-3 469

-1 004 720
-476 786
-705 229
-5 352 272

1519 287

139 746

-427 572

-287 826

1231 461

Budsijett

6 629 000
204 120
0

75000

6 908 120

-35 250
-250 000
-14 000
-295 000
-40 000

-1 315000
-575 000
-851 000
-20 000

-1 250 000
-485 000
-569 000
-5 699 250

1208 870

80 000

-400 000

-320 000

888 870

19 av 23

Differanse kr

62 348
17 376
-75 940
32777
36 561

0

0

-1750
-9920
99 231
-285 124
-18 688
3 069
-16 531
-245 280
-8 214
136 229
-346 978

-310 417

-59 746

27 572

-32174

-342 591

Differanse %

1%
9%
100 %
44 %
1%

0%
0%
13 %
3%
-248 %
22 %
3 %
0%
83 %
20 %
2%
-24 %
6 %

-26 %

-75 %

-7 %

10 %

-39 %
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Til generalforsamlingen i Langmyra Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Langmyra Borettslag som bestar av balanse per 31. desember 2024,
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

+ oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med 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 i samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forplikielser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensikismessig som grunnlag
for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for @vrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilherende
revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke @vrig informasjon.

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no

Vedlec3fatsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Rgvisarforening og autorisertiegnskapsfarerselskap. g revisjon.pdf
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Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfart i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Oslo, 11.mars 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2

Vedlegg 3 21av 23 0251 Langmyra Borettslag revisjon.pdf
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Deltagelse pa arsmete 2025

Arsmatet avholdes 29.04.25
Selskapsnummer: 251 Selskapsnavn: LANGMYRA BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eierkan mete ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen,
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

22 av 23
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B 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: cef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan f&
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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1 Langmyra Borettslag

Protokoll fra ordinaer generalforsamling i Langmyra Borettslag

Matedato: 29.04.2025

Meotetidspunkt: 18.00
Motested: Olympiatoppen Sportshotell, Sognsveien 228.
Til stede: 23 andelseiere, 1 representert ved fullmakt, totalt 24 stemmeberettigede.

Forretningsfarer OBOS Eiendomsforvaltning AS, ble representert ved John Mankarios.

Mgatet ble apnet av styreleder.

Konstituering

1. Valg av meteleder
Som mateleder ble John Mankarios foreslatt.

Vedtak: Valgt

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

Vedtak: Godkjent, mot en stemme.

3. Valg av en til a fere protokoll og minst en andelseier som protokollvitne
Som farer av protokoll ble John Mankarios foreslatt. Som protokollvitne ble

Tove Terjesen og Oda Aunan foreslatt.
Vedtak: Begge ble valgt
4. Godkjenning av mgteinnkallingen
Det ble foreslatt & godkjenne den maten generalforsamlingen var innkalt pa, og erkleere

metet for lovlig satt.

Vedtak: Godkjent

5. Behandling av arsrapport og arsregnskap for 2024

A Behandling av arsrapport og regnskap

Styrets arsrapport, resultatregnskap og balanse for 2024 ble gjennomgatt og foreslatt godkjent.

Vedtak: Godkjent

B Overfaring av arets resultat til balansen
Arets resultat i 2024 foreslas overfart til egenkapitalen.

Vedtak: Godkjent




2 Langmyra Borettslag

6. Fastsettelse av honorarer

Styrehonorar til det sittende styret ble foreslatt satt til kr 350 000.
Dette belgpet ble enstemmig vedtatt pa fjorarets generalforsamling.

Vedtak: Enstemmig vedtatt

Behandling av innkomne forslag og saker

7. Ordensregler for dyrking i hagekasser i Langmyra Borettslag
Forslag fremmet av: Tove Terjesen
Krav til flertall: Alminnelig (50%)

Dette forslaget ble sendt inn til Generalforsamlingen 20.01.2023. Det ble ikke vedtatt,
men styret skulle utarbeide egne ordensregler for hagegruppa.
Det er ikke blitt gjort.

Forslag til vedtak

1. Beboere som gnsker & dyrke i en hagekasse, far anvist plass av styret i uteomradet.
Beboeren forplikter seg til & folge opp planter og vekster med luking og vanning gjennom

hele vekstsesongen. Nar hasten kommer ma nett, pinner og annet utstyr fiernes fra
kassene og lagres til varen.

2. Nar beboeren gnsker & avslutte dyrkingen, kan kassen overlates til en annen beboer

for fortsatt drift eller fiernes. Dette ma meldes til styret.

3. Alle forsemte og overgrodde plantekasser fiernes umiddelbart eller pa var og
hestdugnaden.

Styrets innstilling
Styret onsker a avvikle plantekasser, da dette ikke er noe styret kan falge opp.

Styrets forslag til vedtak:
Styret statter ikke innsendt forslag og anbefaler at alle plantekassene avvikles.

Vedtak: Innsendt forslag ble vedtatt med nedvendig flertall
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3 Langmyra Borettslag

8. og 9. Valg av tillitsvalgte

A Som 2 styremedlemmer for 2 ar, ble foreslatt:

« Elsa Karin Langhaug
(Se innkallingen, kandidaten er fremmet av andelseieren: Tove Terjesen)
Nanna Cecilie Lone

« Sunniva Brate

Det ble foretatt skriftlig votering.
Vedtak: Elsa Karin Langhaug og Nanna Cecilie Lone, ble valgt med flest stemmer.

B Som 4 varamedlemmer for 1 ar, ble foreslatt:

+ Anne W. Eiken

» Sunniva Brate

* Roisin Maria Long

«  Zygmunt Jerzy Tunia

Vedtak: Alle valgt ved akklamasjon

Mgatet ble hevet kl.: 19.35. Protokollen signeres av;

John Mankarios /s/
Megteleder og protokollfarer

Tove Terjesen /s/
Oda Aunan /s/
Protokollvitner

Etter valgene pa generalforsamlingen har styret fatt felgende sammensetning:

Navn Adresse Valgt for
Leder: Ashild Bremer Minister Ditleffs Vei 5 A 2024-2026
Styremedlem: Elsa Karin Langhaug Minister Ditleffs Vei 3 A 2025-2027
Styremedlem: Nanna Cecilie Lone Minister Ditleffs Vei 5 A 2025-2027
Styremedlem: Cecilie Buchholdt Minister Ditleffs Vei 7 B 2024-2026
Styremedlem: Havard Frayd Minister Ditleffs Vei 11 C ~ 2024-2026
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
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Oslo

Dato: 21.05.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hgydereferanser

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

Originalformat: A3

A

Reguleringskart

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

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Det er ikke registrert naturmangfold innenfor kartutsnittet.

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

byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 143417/ 86512678

Adresse: MINISTER DITLEFFS VEI

3C

Deres ref.:

Gnr/Bnr: 50/290

Kommentar:
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

41 - Turvei/skileype

70 - Felles avkjorsel

110 - Bolig m.tilh. anlegg

144 - Forr./bolig

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
163 - Kirke m.tilh.anlegg

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

1110 - Boligbebyggelse

2016 - Gangveg/gangareal/gagate

3060 - Vegetasjonsskjerm

3900 - Angitt grennstruktur kombinert med andre angitte hovedformal

————— RpBestemmelseGrense

70 - Felles avkjersel

311 - Annet veiareal

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — — = 913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formalgrense

= = == Plangrense (gammel lov)

= m= == Plangrense (ny lov)
——————— RpRegulertHgyde

— — — — Byggegrense

————— Bebyggelse som forutsettes fjernet
~—— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)
= == === \arkagrense

1 Inn-futkjering

—-— Avkjarsel
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Oslo

Dato: 21.05.2025

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottID/Best.nr: 143417/86512678

Deres ref.:

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende

kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

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

= == [iernveg (tunnel)

— jernveg

mmmm wmmm Markagrense

====m=m== Plangrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

— -+ — Sporveg (tunnel), eksisterende

——+—— Sporveg, eksisterende

F—+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

— - — Jernbane (tunnel), eksisterende

[—+—— Jernbane, eksisterende

m— m Tyrvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

= = = Banetrase (ikke juridisk)

ettt Fjordtrikk (ikke juridisk)

== = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

ot Spredt boligbebyggelse
==

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grgnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende
Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig
Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone
Farled

Smabéthavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)
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Indre by (utviklingsomrader)

H570 - Bevaring kulturmiljg

I H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

i H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
J' H810 _2 - Krav om felles planlegging

i H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)

:\\_ i H820_2 - Omforming (trafostasjoner)
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Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
- Er kigpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

- Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
+ Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr7 200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 11 000
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr 16 000

Fritidsbolig fglger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

rettsomradene i privatlivet.

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

- Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattiloud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest  Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av forst. Meglerforetaket mottar kr 4 100/5 000/5 500 i
oppgjaret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig  kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
ved faktura fra HELP. tillegg péa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.



HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges,
hvis denne ikke er solgt tre maneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster

kr 5.900 og gjelder i ett ar fra tidspunktet hvor du har overtatt din nye primzaerbolig og du har
markedsfert din gamle primaerbolig sammenhengende i minst tre maneder.

« Utbetaling gis i inntil ni maneder
- Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per maned
- Gjelder fast eiendom regulert til boligformal og som er registrert som din primaerbolig

- Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjeres av boligkjeper pa www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering.
For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

Bud pa 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslas. Det gjeres
fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pa rentekostnader og renter og
omkostninger som falge av mislighold av lan. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lan
som ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke
ved senere flytting. Dersom boligen ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen.
Forsikringen har en karantenetid pa tre maneder. Tegning av HELP Renteforsikring tilbys kun til boligkjepere
som har kjgpt bolig giennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.
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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
kjgpere 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

\ 3
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Norsk takst

b

EIENDOM NORG

Bransjeforeningen for eiendomsmeglingsforetak




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.
Egenerklaeringen 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 a 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 |ese tilstandsrapport, eiendomsmeglers
beskrivelse i salgsprospekteten og selgers
egenerkleering ngye.

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

B 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 ogsé at anslatt
utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete
avvik, etter den standarden som boligen har.
Oppgradering til dagens standard kan koste mer.
For eksempel & bytte fra gulvbelegg til parkett eller
a etterisolere for bedre energibesparelse.

B 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 vaere 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
gjgres i hovedsak opp mot
hvordan det var vanlig a 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 oppfa@rt. 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/boligsalg
Norsktakst.no

NEFno
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 kigper pa en trygg
mate. Det gir deg som selger lavere risiko for & motta klage og krav fra kjgper.

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

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

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
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. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

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

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

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

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



7. KJDKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjpkkengy.

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 medfglger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASIJON 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 & se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

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

OM BUDGIVNING

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse
med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
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Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendoms-
meglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag 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. 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

1. Pa foresparsel vil megler opplyse om aktuelle bud pad eien- | 6. Megleren skal sa langt det er nedvendig og mulig holde

dommen, herunder om relevante forbehold.

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

videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhoyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger.
For formidling av bud til oppdragsgiver skal megler inn-
hente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet
til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med
skriftlige bud menes ogsé elektroniske meldinger som
e-post og SMS nér informasjonen i disse er tilgjengelig
ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt

gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon, finan-
sieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker finansiering, salg av
navaerende bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbehold
bli akseptert for forbeholdet er avklart. Konferer gjerne
med megler for bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av

budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter siste annon-
serte visning. Etter denne fristen ber budgivere ikke sette
en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til, sa
langt det er ngdvendig, & orientere oppdragsgiver, bud-
givere og ovrige interessenter om bud og forbehold. Det
ber 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
frardde budgiver & stille slik frist.

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte

bud overfor oppdragsgiveren, nér budet er gitt innenfor
fristene i punkt 4.

budgiverne skriftlig orientert om nye og heyere bud og
eventuelle forbehold. Megler skal s& snart som mulig be-
krefte skriftlig overfor budgivere at budene deres er mot-
tatt.

. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en bud-

runde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en
budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.

. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten ugrunnet

opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det
er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet, ber budet
fremmes gjennom fullmektig.

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjep av fast eien-

dom.

. Nar et bud er innsendt til megler og han har formidlet inn-

holdet 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 utlep, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgi-
ver far melding om at eiendommen er solgt til en annen
(man ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke @nsker & kjope flere enn en eiendom).

. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og

er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere hoyeste bud.

. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen

akseptfristens utlep er det inngatt en bindende avtale.

. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjoper (sékalte

«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som med-
forer at det foreligger en avtale om salg av eiendommen
dersom budet i rett tid aksepteres av kjoper.

Norges Eiendomsmeglerforbund - www.nef.no - firmapost@nef.no



BUDSKJEMA
Oppdragsnr: 13-25-0008
Adresse: Minister Ditleffs vei 3 C, 0862 Oslo
Betegnelse: Gnr. 5o, Bnr. 290, andelsnr. 166 i Langmyra Borettslag, Oslo kommune.

Undertegnede inngir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum kr
+ vanlige omkostninger (dokumentavgift, tinglysingsgebyr og evt. gebyr til forretningsferer)

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon (bank): Referanse:
kr
kr
Egenkapital kr
SUM kr
Egenkapitalen bestar av:
(] Salg av naveerende bolig eller annet fast eiendom
[] Disponibelt kontantbelap (bankinnskudd) [ ] Annet
@nsket overtagelsesdato:
Naerveaerende bud er bindende for undertegnede frem til og med den kl.

Budet er bindende til kl 1600 denne dag, hvis ikke budgiver har angitt annet klokkeslett.
Budet er inngitt pd bakgrunn av salgsprospekt som er gokjent av selger datert 01.06.2025

Salgsoppgave: www.askeiendomsmegling.no
Energiattest er mottatt: Ja[]J Neil[]

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til 3 godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er
undertegnede klar over at budet er bindende for meg/oss nar det er kommet til selger eller megler
som er selgersadressat sin kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet
aksepteres muntlig eller skriftlig innen akseptfristen.

Jeg/ vier kjent med at selger og megler forutsetter at jeg / vi har besiktiget eiendommen, at jeg / vi
har mottatt og satt oss godt inn i salgsoppgaven med vedlegg. For det tilfelle at salgsoppgave ikke
er mottatt plikter jeg / vi a informere megler om dette.

. den , den
Navn: Navn:
Personnr: Personnr:
Adresse: Adresse:
TIf: TIf:
Sign Sign

ASK Segment, org.nr. 933918106
Radhusgata 10, 1830 Askim, TIf: 41368141 E-post: jwo@askeiendomsmegling.no



AR

EIENDOMSMEGLING

Kontakt oss
www.askeiendomsmegling.no



