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Velkommen til

Enebakkveien 162

Far far du en lettstelt og innflyttingsklar bolig med attraktiv beliggenhet



Attraktiv 3-roms med sentrumsneaer

og grenn beliggenhet! | P-plass |

V.v.&Opp. inkl. | Innglasset balkong
o

pa 9 m?

Velkommen til Enebakkveien 162 - en lys og innbydende 3-roms leilighet

med god planlgsning og attraktiv beliggenhet i bydel @stensja!

Leiligheten har en arealeffektiv plantegning som gir deg romslige

oppholdsrom og god flyt mellom kjgkken, stue og soverom. Her far du en

praktisk og komfortabel bolig med moderne standard, og rom som

oppleves bade luftige og lettmgblerte.

Stuen er lys og trivelig, med direkte utgang til en sgrvestvendt, innglasset
balkong - et perfekt sted for & nyte ettermiddagssolen i le for veer og vind.

Noen hgydepunkter:
*Hoyt beliggende i 3. etasje med gode solforhold

*Sydvestvendt innglasset balkong pa 9 m2 med solskjerming og
varmelampe

*Kort vei til sendagsapent butikk

*1 unummerert P-plass medfglger via borettslaget
*Mulighet for leie av Garasjeplass etter ventelister
*Kort veil til Buss og T-bane

*Varmtvann, oppvarming TV og fibernett inkl.

*2 boder

Velkommen til vising!

@stensjo

Se vedlagt nabolagsprofil for kart og oversikt over adkomst.
Det vil bli skiltet med Eiendomsmeglerne-skilt ved fellesvisning.



Boligen byr blant annet pa en svaert koselig sydvestvendt innglasset balkong pa 9 m?2



Enebakkveien 162

Prisantydning
Fellesgjeld
Omkostninger

Totalpris

Fellesutgifter
Bruksareal
BRA-i

BRA-e

BRA-b
Soverom
Etasje
Boligtype
Eieform

Tomteareal

Byggear

4 890 000
77 000
9562
4976 562

5328 pr. mnd.
85 m?2

67 m?

9 m?
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Eiendomsmeglerne

Reis Malik
Eiendomsmegler / Partner
998 55 692

reis@eiendomsmeglerne.no
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Eiendommen




Om boligen

Arealer

Totalt bruksareal: 85,0 m2
* BRA-i: 67,0 m2

* BRA-e: 9,0 m2

* BRA-b: 9,0 m2

BRA-i: Internt bruksareal. BRA-e: Eksternt bruksareal.
Dersom dette arealet befinner seg i sameie,
borettslag, aksjesalg e.l. vil normalt sett disse
arealene ikke vaere eid av boligen, de er kun disponert
pa salgstidspunktet. Arealet kan f. eks. omrokeres av
styret i ettertid. BRA-b: Innglasset balkong. GUA:
Gulvareal. ALH: Areal med lav himlingshayde.

Se vedlagte tilstandsrapport for neermere beskrivelse
av arealene. Arealene er oppmalt av
bygningssakkyndig og ikke kontrollert/oppmalt av
eiendomsmegler. Arealene er oppgitt iht NS 3940
Areal- og volumberegninger av bygninger.

Beskrivelse

Velkommen til Enebakkveien 162 - en lys og
innbydende 3-roms leilighet med god planlgsning og
attraktiv beliggenhet i bydel @stensjg!

Leiligheten har en arealeffektiv plantegning som gir
deg romslige oppholdsrom og god flyt mellom
kigkken, stue og soverom. Her far du en praktisk og
komfortabel bolig med moderne standard, og rom
som oppleves bade luftige og lettmgblerte.

Stuen er lys og trivelig, med direkte utgang til en
sgrvestvendt, innglasset balkong - et perfekt sted for
a nyte ettermiddagssolen i le for vaer og vind.

Noen hgydepunkter:

* Hoyt beliggende i 3. etasje med gode solforhold

« Sydvestvendt innglasset balkong pa 9 m2 med
solskjerming og varmelampe

« Kort vei til sendagsapent butikk

* 1 unummerert P-plass medfglger via borettslaget
* Mulighet for leie av Garasjeplass etter ventelister
* Kort veil til Buss og T-bane

* Sentrumsnaert og samtidig grent

* 2 boder

Beliggenhet

Leiligheten i Enebakkveien 162 ligger i et etablert,
barnevennlig og attraktivt boligomrade med kort vei
til Oslo sentrum. Boligen ligger i bydel @stensjg, som
er kjent for sitt grenne preg og naerhet til populaere
turomrader som @stmarka og @stensjevannet. Her
far du det beste av to verdener: grenne omgivelser og
turmuligheter, kombinert med kort vei til by- og
servicetilbud.

Naeromradet

* Rett i naerheten finnes det flere populaere
dagligvarebutikker, samt butikker og kafeer pa
Manglerud Senter og Bryn Senter .

* Et praktisk og trygt miljg med flere barnehager og
skoler i gangavstand, samt idrettsanlegg,
treningssentre (EVO, SATS, Fresh Fitness) og et aktivt
naermiljo .

* For elskere av friluftsliv ligger @stensjgvannet,
Ekeberg, Tallbergskogen og @stmarka i umiddelbar
naerhet - ideelt for turer, sykling, bading og lek aret
rundt .

Transport

* Bussen gar rett utenfor, og naermeste T-banestasjon
(Manglerud/Ryen) gir deg mulighet for fleksibel og
effektiv reise til Oslo sentrum pa omtrent 13 minutter

+ Kort vei til hovedveier, med smidig adkomst bade til
Lillestrem, Oslo og Oslo Lufthavn Gardermoen.

Service & fritid

« Kort vei til treningssentre, idrettsanlegg, badehus og
barnevennlige uteomrader, som Manglerud
aktivitetspark, ishaller og kunstgressbaner.

* Naerhet til Oslo @stmarkas rekreasjonsmuligheter
med preparerte skilgyper, turstier og koselige
serveringssteder som Losby og @stensjgvann-
omradet

Enebakkveien 162 tilbyr en god balanse mellom rolig,
gront bomilje og naerhet til viktige fasiliteter. Med kort
vei til bade kollektivtransport, handel og natur, passer
leiligheten perfekt for familier, par og de som ansker
en praktisk og aktiv hverdag i et etablert omrade.

Innhold
Eiendommen inneholder:

3.etg: entré, stue, kjgkken, bad, 2 soverom.

| tillegg disponerer leiligheten en sgrvestvendt
innglasset balkong pa ca. 9 m2 med gode solforhold.
Leiligheten disponerer ogsa 2 eksterne boder pa
henholdsvis ca. 4 m2 og ca. 5 m2.

Standard

Entré | Garderobeskap & dercalling

Nar du kommer inn i leiligheten mates du av en lys og
fin entré. Det er steinfliser pa gulv som taler det
meste. Du har plass til knagger og ulike
oppbevaringsmebler for & henge av deg yttertay.
Veggene er malti et tidlgst fargevalg og det finnes
praktisk integrert garderobe med egen plass for
sentralstgvsuger.

Stue | Lys & luftig

Lekker stue med nydelige detaljer! Rommet er godt
belyst med integrerte spotter og de store
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vindusflatene gir godt med naturlig lys. Pene
trepaneler malt i et tidlgst fargevalg og lyst gulv er
belagt i 2020. Rommet er perfekt for & muliggjere
store og sosiale soner med plass til mange gjester. Du
har en naturlig plass til bade spisegruppe,
sofagruppe, TV med tilhgrende mgblement og ulike
oppbevaringslasninger.

Innglasset balkong | Solrik & skjermet

Fra stuen er det utgang til innglasset balkong pa ca 9
m2. Balkongen er belagt med trefliser og koselige
trepaneler pa vegg. Utstyrt med varmelamper og
belysning gjar at denne er kan brukes i kaldere dager
ogsa! Det er ellers montert solskjerming.

Kjgkken | Stort & effektivt

Kjokkenet har en svaert praktisk og funksjonell
utforming, tilpasset bade hverdag og selskap.
Innredningen fra ca. 2015 byr pa stilrene
heyglansfronter i klassisk svart og hvitt, kombinert
med moderne staldetaljer. Den romslige, hvite
benkeplaten har en elegant nedfelt kum i svart, og gir
godt med arbeidsflate. Kjgkkenet har rikelig med
skapplass og gjiennomtenkt planlgsning - og som en
ekstra bonus medfglger en integrert espressomaskin!

Soverom | Romslige & praktiske

Boligen har to romslige soverom med god plass til
seng, nattbord og gvrig mgblement. Begge rommene
har store vindusflater som slipper inn rikelig med
naturlig lys, og lyse overflater som skaper en luftig og
behagelig atmosfaere.

Bad | Flislagt & funksjonelt

Pent, flislagt baderom fra ca. 2005 med tidlgst uttrykk
og behagelig gulvwvarme. Badet er innredet med
servant og underskap, vegghengt speil med overlys,
vegghengt toalett og opplegg for vaskemaskin.

Adkomst

Eiendommen har adkomst fra offentlig vei. Se vedlagt
nabolagsprofil kart i annonsen med oversikt over
adkomst. Det vil bli skiltet med visningsskilt ved
fellesvisning.

Parkering
Borettslaget gir rett til 1 parkeringsplass for andelen

pa de utvendige felles biloppstillingsplassene.

Det er ogsa mulig a leie garasjeplass etter ventelister.
Pris for leie av garasjeplass er ca kr 300,- pr. mnd.

Ellers gateparkering etter gjeldende bestemmelser.
Borettslaget har 16 ladeplasser for elbil.
Selgers egenerklaeringsskjema

Selger har kommentert pa folgende spgrsmal i
egenerkleeringsskjema som er en del av
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salgsoppgaven:

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

Ja, giennom borettslaget i 2024, de sjekket
sikringsskap og kontaktpunkter. Null feil ble funnet.

Kjenner du til andre forhold av betydning som kan
vaere relevant for kjgper a vite om (f.eks. tinglyste
forhold, private avtaler, nabovarsel, rasfare)?

Ja, far arlig nabovarsel om Tons of Rock. Det hares
minimalt i leiligheten da balkongen er innglasset.

Se hele egenerklzaeringen fra selger som vedlegg i
salgsoppgave.

Tilstandsgrader (TG2/TG3) fra tilstandsrapport
OPPSUMMERING TILSTANDSRAPPORT

Tilstandsgrad (TG) tilsier hvilken tilstand objektet har i
forhold til et definert referanseniva. For naermere
forklaring av tilstandsgrader se i tilstandsrapporten.

Eiendomsmegler plikter a gjgre interessenter kjent
med punkter som har fatt TGUI(ikke undersgkt),
TG2(mindre til vesentlige avvik) og TG3(store eller
alvorlige avvik). Her kommer en oppsummering av
disse:

TGUL:

Tilliggende konstruksjoner vatrom.

- Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig
pga tilliggende konstruksjoner.

TG 2:

Vinduer - Vinduer med 3-lags isolerglass, prod. 1986.
Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a
apne/lukke. Paregnelig med utskiftninger pa sikt som
folge av alder og nevnt avvik. Vanskelig & si nar det er
strakstiltak ngdvendig, men de har oppnadd minste
forventede brukstid, normal tid fgr utskifting av
trevinduer er 20 - 60 ar.

Balkongdear - Balkongder med 3-lags isolerglass, prod.
1986.

Paregnelig med utskiftninger pa sikt som falge av
alder. Vanskelig & si nar det er strakstiltak ngdvendig,
men de har oppnadd minste forventede brukstid,
normal tid fgr utskifting er 20 - 60 ar.

Bad > Overflater vegger og himling - Himling med
takess e.l. Vegger med fliser.

Overflatene ser visuelt bra ut, tilstandsgrad settes av
hensyn til alder.

Bad > Overflater Gulv - Gulv med fliser, elektrisk
gulvvarme.
Krav til fall (haydeforskjell) er ikke oppfylt, men det er



fall til sluk. Det anbefales pa generelt grunnlag alltid a
sette inn dusjkabinett i eldre bad. Overflatene ser
visuelt bra ut, tilstandsgraden settes av hensyn til
alder og nevnt avvik.

Bad > Sluk, membran og tettesjikt - Rustfritt stalsluk
og smgremembran med ukjent utferelse.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa membranlgsningen. Vurdering basert pa alder.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn
halvparten av forventet brukstid for
membran/tettesjikt er passert.

Bad > Saniteerutstyr og innredning - Innredet med
vegghengt klosett, servant med innredning, speilskap
m/lys og dusjhjgrne med svingbare glassdarer.
Opplegg for vaskemaskin.

Det er ikke pavist tilfredsstillende lgsning for a
synliggjore lekkasje fra innebygget sisterne.

Det registreres avskalling pa en av frontene pa
servantinnredningen. Dette anses som mindre awvik.

Bad > Ventilasjon - Naturlig ventilering via lufteluke.
Rommet har kun naturlig ventilasjon. NS3600 krever
mekanisk/elektrisk styrt vifte for a kunne gi tg 0/1.
Naturlig oppdriftsventilasjon er vanlig i
blokkleiligheter, og det er normalt ikke tillat til felles
kanaler for bygget.

Kjokken > Ventilasjon - Kjgkkenventilator med
kullfilter.

Kjokkenet har ventilator med omluft (kullfilter).
NS3600 krever mekanisk for & kunne gi tg 0/1.
Kjokkenventilator med kullfilter er vanlig i
blokkleiligheter, og det er normalt ikke tillat med
forsert avtrekk til felles kanaler for bygget.

Vannbaren varme - Vannbaren varme tilknyttet
radiatorer. Vannbaren varme er begrenset visuelt
kontrollert i forbindelse med rapporten. Huvis riktig
tilstand pa rer skal kartlegges, kan dette gjgres ved
hjelp av TV-kontroll(kamera).

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

Elektriske anlegg - Sikringsskap med automatsikringer
plasserti gangen.

Takstman har begrenset kompetanse pa dette
omradet. Det elektriske anlegget er observert i
forbindelse med rapporten og ikke faglig vurdert da
dette krever Nemko godkjent kompetanse. Det er
som regel utfordring a innhente
dokumentasjon/samsvarserklaeringer pa hele det
elektriske anlegget for slike eldre leiligheter da arbeid
gjerne er utfert over flere eierskap og kontroller ofte
utfert av styret. Det kan derfor ikke gis bedre
tilstandsgrad en TG2.

TG 3:

Ingen

Se vedlagt tilstandsrapport for ytterligere
opplysninger.

Byggemate
Takstmann har i sin rapport kommentert falgende:

UTVENDIG

Boligblokk bygget i 1960. Bygningen antas
fundamentert med betong til stedlige masser.
Grunnmur av betong. Etasjeskillere av betong.
Yttervegger oppfert med betong/murverk. Saltak
takkonstruksjon, antatt tekket med takstein (ikke
besiktiget).

Sydvestvendt innglasset balkong i
betongkonstruksjoner pa ca. 9 m?, trefliser er lagt pa
gulv. Rekkverk av stalkonstruksjoner, kledd med
treverk pa innsiden. Rekkverkshgyden ble malt til 107
cm.

INNVENDIG

Himlinger med panel og takess e.l. innfelt downlights.
Vegger med trepanel og strietapet. Gulv med laminat

og skiferstein. Takh@yden ble malt i stuen til: 2,49 m.

- Det vil normalt vaere noe bruksslitasje pa overflatene
i eldre boliger. Dette anses som mindre awvik.

VATROM

Bad: Himling med takess e.l. Vegger med fliser. Gulv
med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med
vegghengt klosett, servant med innredning, speilskap
m/lys og dusjhjgrne med svingbare glassdgrer.
Opplegg for vaskemaskin. Naturlig avtrekk.

- Det opplyses i prospekt hentet fra Eiendomsverdi at
badet ble pusset opp i regi av borettslaget i 2006.

KIOKKEN

IKEA Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Laminat
benkeplate med nedfelt vaskekum. Plate og belysning
over benkeplaten. Integrert induksjonstopp, stekeovn,
micro og kaffemaskin. Kullfilterventilator over
kokeplass. Komfyrvakt er montert.

- Det opplyses i prospekt hentet fra Eiendomsverdi at
kjgkkenet er fra 2015.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Boligen varmes opp av vannbaren varme tilknyttet
radiatorer. Elektrisk gulvvarme pa bad.

Tomt
Denne tomten er eiet.
42700,00 kvm.

Ferdigattest/brukstillatelse
Det finnes ferdigattest datert 10.05.1963 for
oppfering av bygget.
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Det finnes ferdigattest datert 16.11.1988 for
utskiftning av vinduer.

Det finnes approbasjon datert 26.05.1997 for
innglassing av balkonger.

Det finnes ferdigattest datert 10.06.2004 for
utskiftning av vann og avlgpsrer.

Adgang til utleie

Det gjores oppmerksom pa at det er begrenset
adgang til 4 leie ut leiligheter i borettslag, jf. lov om
borettslag §85-5 og 5-6. Eiendommen kan i sin helhet
leies ut iht. bestemmelser i vedtektene. Iht.
borettslagsloven kap. 5 kan man etter godkjenning fra
styret leie ut hele bostaden i inntil 3 ar dersom eier
selv har bodd i leiligheten minst ett av de siste to ar.
Styret kan kun nekte a godkjenne utleieforholdet
dersom det foreligger saklig grunn til & nekte eller
dersom leietaker selv ikke ville blitt godkjent som
andelseier/kjoper.

Oppvarming / energiforbruk

Boligen varmes opp av vannbdaren varme tilknyttet
radiatorer. Elektrisk gulvvarme pa bad.
Energikarakter: F - Grgnn

Energiforbruk foregdende ar var ca 1 844 kwh.

Energiforbruket er opplyst av selger og vil variere fra
husstand til husstand.

Okonomi

Beregnet totalpris
Prisantydning kr 4 890 000,-
Andel fellesgjeld kr 77 000,-

I tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, palgper
folgende omkostninger:

260,00,- (Pantattest kjgper)

545,00,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL)
545,00,- (Tingl.gebyr BRL-skjate)

9 950,00,- (Boligkjgperpakken Gjensidige)

8 212,00,- (Avklaring forkjepsrett )

Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld kr
4986 512,-

Det ovenstaende forutsetter at eiendommen selges til

prisantydning og at det kun tinglyses ett
pantedokument. Av denne summen utgjer kr. 77 000,
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- andel fellesgjeld som vil falge andelen, men som
ikke skal innbetales med oppgjeret. Det tas forbehold
om endringer i offentlige gebyr.

Felleskostnader
For denne boenheten er de manedlige
felleskostnadene kr 5 328,-.

Avdragene tilknyttet andel fellesgjeld(ldnekostnader)
utgjer kr 1 130,- av nevnte felleskostnad. Resterende
andel av felleskostnader, kr 4 198,-, dekker blant
annet varmtvann og oppvarming, kabel-tv, fibernett,
vaktmestertjenester, gressklipping, sngrydding,
husforsikring (ikke innbo), kommunale avgifter,
styrehonorarer, forretningsfersel, revisjonshonorar
mm.

Alle oppgitte belgp er gitt av forretningsfarer pr.
30.06.2025.

Det gjeres oppmerksom pa at endret renteniva,
eventuelt nye laneopptak, endret nedbetalingsplan og
arsmgtevedtak kan pavirke felleskostnadenes
sterrelse.

Styret opplyser at det er tatt opp et kortsiktig
rammelan pa inntill kr 2 000 000,- for
vedlikeholdskostnader tilknyttet noe heiser. Sa langt
er 1/3 av lanet tatt opp og det er uklart hvor mye som
skal tas ut og hvordan dette vil pavirke fellesutgiftene.
Det antas a ikke sla betydelig ut pa manedlige
fellesutgifter.

Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett ar i
gangen. Ved behov kan styret gke fellesutgiftene.
Opplysninger om fellesutgifter er gitt av
forretningsfarer ved utarbeidelse av denne
salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor veere endret
uten at eiendomsmegler har fatt melding om dette.

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i andel fellesutgifter.

Lepende kostnader

Selger har hatt et arlig energiforbruk pa ca. 1844 kwh.
Kostnader knyttet til dette vil avhenge av forbruk og
avtaler, antall familiemedlemmer i husstanden,
gnsket innetemperatur og andre forhold.

Andre utgifter knyttet til eiendommen kan blant
annet veere:

Manedlige utgifter til utvidet TV-pakke og
bredbandshastighet.

Pliktig medlem i boligbyggelaget.

Innbo og lgsereforsikring.

Andel fellesgjeld
Andel fellesgjeld er kr. 77 000,- pr. 01.05.2025.



Selskapets totale gjeld er kr.
41 215 346,- pr. 30.06.2025.

Andel fellesformue
Andel fellesformue utgjer kr. 4 573,- pr. 31.12.2024.

Lanevilkar fellesgjeld
Innhentet av forretningsferer pr. 30.06.2025.

Lanenr: OBBK01-98207722022

Type lan: Annuitet med flytende rente
Rente: 5.45%

Restsaldo: NOK 13.518.640,-
Resterende Igpetid: 10 &r 4 mnd.
Terminer pr ar: 12

Avdragsfrihet: Nei

Lanenr: OBOS02-98208201999

Type lan: Annuitet med flytende rente
Rente: 5.45%

Restsaldo: NOK 27.147.775,-
Resterende Igpetid: 5 ar 7 mnd.
Terminer pr ar: 12

Avdragsfrihet: Nei

Lanenr: OBOS03-98208435361

Type lan: Annuitet med flytende rente
Rente: 5.45%

Restsaldo: NOK 548.931,-

Resterende Igpetid: 2 ar 7 mnd.
Terminer pr ar: 12

Avdragsfrihet: Nei

Eiendomsskatt

Det er i Oslo kommune vedtatt eiendomsskatt. Det
gjores spesielt oppmerksom pa at
beregningsgrunnlaget vil veere hayere for boliger som
benyttes som sekundarbolig. For a finne
beregningsgrunnlaget vennligst se Oslo kommunes
hjemmeside: http://www.oslo.kommune.no/skatt-og-
naring/skatt-og-avgift/eiendomsskatt/eiendomsskatt/

Eiendomsskatt kreves inn via felleskostnader i
manedene: mai, juni, september og november.

Sikringsordning fellesgjeld/in-ordning
Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert
betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for
overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar
deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende
innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av
felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av
partene. Oppsigelsestiden er 12 - tolv- maneder
regnet fra oppsigelsesdato.

Iht. opplysninger gitt av forretningsferer, tilbyr ikke
borettslaget individuell nedbetaling av andel
fellesgjeld (IN-ordning).

Formuesverdi

Primaer formuesverdi kr. 1 191 950,00.
Sekundaer formuesverdi kr. 4 767 801,00.
Gjeldende for ligningsaret 2023.

Offentlige forhold

Borettslaget
STORGARDEN BORETTSLAG, Orgnr: 950 385 529
Forretningsfarer: OBOS Forretningsbygg AS.

Styret melder pr. 13.07.25 at det ikke er storre
vedlikeholdsarbeider som krever ytterligere
laneopptak. De skiftet nylig alle lamper i fellesarealer
til LED belysning. av eldre vedlikehold kan det nevnes
at baderom og rar er fra rundt 2005. De har ellers
arlig elkontroll av fellesanlegget, samt at
stremleverandgr foretar kontroll pa leiligheter ogsa.
Styret kan nevne at det pa lengre sikt vil veere snakk
om & oppgradere vinduer. Trolig etter at
baderomslanet er nedbetalt.

Utdrag fra arsberetning:

Styrets arsrapport

Styret i Storgarden Borettslag bestar av 5
medlemmer, hvorav 2 menn og 3 kvinner. De fleste
leilighetstyper er representert, bade hgyblokk,
lavblokk og to-etasjers.

Styret har siden forrige arsmegte avholdt 14
styremgter. De viktigste sakene for styret har veert a
fa budsjettet til & gd opp med et overskudd som vil gi
borettslaget en buffer av anbefalt storrelse. Det er
ogsa planlagt vedlikeholdet de neste 10 arene slik at
det ikke skal dukke opp noen store gkonomiske
overraskelser. Vi er stolte av a kunne fortelle at
borettslagets gkonomi na er sterkere enn pa lenge og
vi hadde ved arsslutt ca 1 million kroner pa konto.

En stor utfordring i ar var uforutsett
vedlikeholdsbehov pa samtlige heiser som tilsammen
ville koste mellom 1 og 2 millioner kroner. Styret tok
opp en kortsiktig laneramme gremerket
heisvedlikehold for & kunne veere sikker pa at det
kunne gjennomferes snarest mulig. Rammen gir oss
mulighet til 8 hente ut pengene ved behov og sa langt
har vi brukt rundt 1/3 av rammen pa 2 millioner. Sa
langt det lar seg gjore vil heisevedlikeholdet tas av det
vanlige driftsbudsjettet over tid og vi regner med at
det kortsiktige lanet er tilbakebetalt senest neste ar.

En jevn tilstremming av nye beboere som alle har sine
spersmal er naturlig, og vi tester na en ny onboarding
-prosess. Nye beboere gnskes velkommen per epost
og far utdelt en liten informasjonspakke sa fort
megler har gitt oss kontaktinfo. P4 den maten er de
vanligste spgrsmal rundt TV, internett, postkasseskilt,
vaktmestere, parkering og husordensregler dekket.
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Forkjopsrett og styregodkjennelse

Det er 20 dagers forkjgpsrett for beboere i
borettslaget og OBOS medlemmer. Overtagelse kan
ikke skje for forkjgpsrett er avklart.

| folge vedtektene er det krav om styregodkjennelse
av ny eier. Styret kan kun nekte godkjenning pa saklig
grunnlag. Dersom kjgper ikke blir godkjent, og dette
ikke skyldes forhold pa selgers side, ma andelen
videreselges for kjgpers regning.

Forsikring

Bygningsmassen er forsikret via borettslaget og
premien betales via fellesutgiftene. For Innbo og
lgsere tegnes egen forsikring privat.

Regnskap

Arsregnskapet for forrige periode (2024) viser:
Driftsinntekter kr 31 559 492,-
Finansinntekter kr 14 158, -

Driftskostnader kr -23 844 248,-
Finanskostnader kr -2 555 180,-

Arsresultat kr. 5 174 223,-

Budsjett for 2025 viser et overskudd pa kr 7 973 700,-.

Disponible midler for boligselskapet utgjer kr 32 024
413,- per 31.12.24.

For naermere detaljer vises det til spesifikasjoner i
regnskap og noter. Kopi kan fas ved henvendelse til
megler.

Vedtekter og husordensregler

Noen sentrale vedtekter:

Forkjgpsrett

Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i
borettslaget og dernest de gvrige andelseierne i
boligbyggelaget - utpekt av OBOS - forkjgpsrett.

Interne forkjgpsberettigede

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

Overlating av bruk

Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret
overlate bruken av boligen til andre. Med styrets
godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele
boligen dersom:

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

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

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens
ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende
linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,
- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det
etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapsloven.

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

Bygningsmessige arbeider

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

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

Andelseiernes vedlikeholdsplikt

Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre
rom og annet areal som harer boligen til, i forsvarlig
stand og vedlikeholde slikt som dgrer og vinduer
innvendig, rer, sikringsskap fra og med forste
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.

Borettslagets vedlikeholdsplikt

Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for
ovrig i forsvarlig stand sa langt plikten ikke ligger pa
andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa
utvendig vedlikehold av vinduer.

Felles ror, ledninger, kanaler og andre felles
installasjoner som gar gjennom boligen, skal
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til 4
fgre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom
det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.

Utvalgte husordensregler:

Ingen ma sette fra seg barnevogner, ski, kjelker eller
annet i trapperom eller ganger.

Risting og lufting av tey fra vinduer og balkong er
forbudt.



Dearer til inngang og kjeller skal alltid veere |3st. La
aldri sma barn veere alene pa loftet eller i kjelleren.
Slukk alltid lyset etter deg pa loft og kjeller.

Vaskeriene er stengt jul-, nyttars-, paske- og
pinseaften, samt de andre hgytidsdagene.

Balkonger:

Apen ild med f. eks. fakkelbokser o.l. og oppskyting av
raketter er forbudt. Det er tillatt & grille med gassgrill
eller elektrisk grill. Det er ikke tillatt & sette opp
fuglebrett eller - kasse. Blomsterkasser ma bare
monteres pa innsiden av balkongen i hayblokkene.
Det er videre ikke tillatt & forandre fasadeutseendet
ved 4 benytte andre veggfarger enn vedtatt.

For gvrig bestemmelser i vedtekter og
husordensregler kan megler kontaktes for kopi.

Dyrehold

Dyrehold er tillatt ifglge sameiets/borettslagets
husordensregler; Alle dyreeiere er pliktig til
registrere hunden/katten. Ved innflytting skal
eventuelle dyr godkjennes for tillatelse gis.

Regulering

Omradet er regulert til boligformal ihht. S-441.
Reguleringsbestemmelser, kommunens arealdelplan
og reg.kart, situasjonskart, malebrev etc. kan fas ved
henvendelse til megler. Vi oppfordrer interessenter
til 4 gjore seg kjent med disse.

Offentlige planer
Plansaker i naeromradet:

Saksnummer 201507831 - Reguleringssak -
ENEBAKKVEIEN - RYENKRYSSET - SANDSTUVEIEN

Det pagar planarbeid for oppgradering av
Enebakkveien pa strekningen mellom Ryenkrysset og
Sandstuveien. Planen er initiert av Oslo kommune og
Statens vegvesen, og har som mal a bedre
trafikksikkerhet og fremkommelighet for myke
trafikanter og kollektivtransport. Det legges opp til
etablering av opphgyde sykkelfelt i begge retninger,
nye og utvidede fortau, samt grgnne rabatter mellom
gang- og kjgrefelt. Eksisterende bussholdeplasser skal
ogsa oppgraderes for universell utforming.

Tiltakene er del av et stgrre samferdselslaft i omradet
og ventes a bidra til tryggere og mer moderne
gatebruk, samtidig som det kan pavirke
trafikkmenster og steyniva i byggeperioden.
Reguleringsplanen forventes vedtatt i lgpet av 2026,
med forventet byggestart i 2028.

Saksnummer 201407234 - Reguleringsak - Fremtidig
utvikling i neeromradet
Det foreligger et forslag til detaljregulering for

Ryensvingen 2, 4, 6 og 8 (saksnr. 201407234), hvor
tiltakshaver Ryen Park AS @nsker & transformere
omradet fra industri og naering til boligformal med
utadrettet virksomhet og torgfunksjoner. Planen
omfatter om lag 270 nye boliger og naeringslokaler i
forste etasje, fordelt pa bebyggelse i 4-7 etasjer.
Planen har veert til behandling hos Plan- og
bygningsetaten og Radet for byarkitektur, som har gitt
tilbakemeldinger pa hayder, kobling til terreng og
funksjonell utforming av gardsrom og byrom.

Det foreslas en kvartalsstruktur med offentlig
tilgjengelig torg og gjennomgang, samt nye
naeringsarealer langs Enebakkveien. Radet for
byarkitektur stiller seg positiv til overordnet grep,
men har pekt pa behov for reduserte byggehayder
mot Enebakkveien og en sterkere vektlegging av
bokvalitet og funksjonsdeling i forste etasje. Det er
ikke fattet endelig vedtak i saken, og det kan komme
endringer i planforslaget fgr eventuell godkjenning.

Pagaende byggesaker:

Saksnummer 202211130 - Innglassing av balkonger
Det er gitt tillatelse til innglassing av blokker i
naermeste nabolag.

Vei, vann og aviep
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avlgp
via private stikkledninger/anlegg.

Rettigheter og heftelser

Foruten om andel fellesgjeld, overdras andelen fri for
pengeheftelser. Det er ellers tinglyst 10
heftelser/rettigheter/forpliktelser (kjent som
servitutter) pa borettlagets eiendom som nevnes
under. Disse servituttene kan for eksempel omhandle
kommunens rett til & anlegge vann- og
kloakkledninger inkl. reparasjon av disse,
bestemmelser om bebyggelsen, gjerder, vei og
adkomstrettigheter og pant for borettslagets lan.
Disse erkleringene/avtalene fglger eiendommens
matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver og
skal/kan ikke slettes.

Felgende servitutter er tinglyst pa borettslagets
eiendom:

Dnr. 558, tgl. 13.01.1970 - Fellesobl. for bor.innsk.
Belap: 4 707 300

Panthaver: ANDELSEIERNE | BORETTSLAGET
Orgnr: 7 279 780

Dnr. 40903, tgl. 24.06.2002 - Obligasjon
Belgp: 80 000 000

Panthaver: OSLO BOLIG OG SPARELAG
Orgnr: 6 026 234

Dnr. 1095752, tgl. 03.08.2018 - Pantedokument
Belgp: 20 200 000
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Panthaver: OBOS-BANKEN AS
Orgnr: 911 986 884

Dnr. 2302973, tgl. 29.11.2024 - Pantedokument
Belgp: 2 000 000

Panthaver: OBOS-BANKEN AS

Orgnr: 911 986 884

Dnr. 1475, tgl. 10.12.1958 - Erkleering/avtale
Korrekt tinglysingsdato er iht gammel grunnbok og
pantebokskopi: 06.02.1958

Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Dnr. 11781, tgl. 01.10.1959 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Dnr. 924325, tgl. 03.06.1966 - Bestemmelse om
bebyggelse

Bestemmelse om adkomstrett

Bestemmelse om benyttelse

Bestemmelse om vann/kloakkledning
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger
m.v.

Overfert fra gnr 160 bnr 837

Bestemmelse om gjerde

Med flere bestemmelser

Bestemmelse om veg

Dnr. 43033, tgl. 16.07.1986 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger
m.v.

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 924268, tgl. 16.06.1966 - Sammenslatt med
denne matrikkelenhet:
GNR 160 BNR 837

Dnr. 6033, tgl. 24.05.1957 - Registrering av grunn
Registrering av grunn

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.

Kommunen har ellers lovbestemt legalpant i
borettslagets eiendom som sikkerhet for betaling av
kommunale gebyr. Iht. burettslagslova § 5-20 har
borettslaget legalpant for forfalte felleskostnader og

andre krav. Pantet er begrenset til 2G per bruksenhet.

Diverse

Loesore og tilbehor

Det gjares spesielt oppmerksom pa at boligens
tilbeher og lgsare ikke medfelger handelen med
mindre dette fremkommer av naervaerende prospekt.
Hvitevarer medfglger der dette er spesielt angitt i
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salgsoppgaven. Fastmontert og innebygget kjokken-
og baderomsinnredning falger boligen. Med mindre
annet er spesifisert i salgsoppgaven gjelder NEFs
normgivende liste over |gsgre og tilbehgr.

Felgende lgsere og tilbehar medfelger ikke handelen:
Haye garderobeskap pa soverommet ved entré.
Denne kan medfglge etter neermere avtale.

Overtagelse

Overtagelse skjer etter neermere avtale og avtales
normalt senest i forbindelse med budaksept.
Vennligst oppgi ensket overtagelsesdato i bud.

Om salgsoppgaven

Salgsoppgaven er basert pa selgers opplysninger gitt
til bygningssakkyndig, eiendomsmegler og
opplysninger innhentet fra kommunen, evt.
forretningsfarer og andre tilgjengelige kilder.
Interessenter oppfordres til & undersgke
eiendommen godt, gjerne sammen med sakkyndig,
og til & lese gjennom fullstendig salgsoppgave med
vedlegg for 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. Salgsoppgaven er lest og
godkjent av selger.

Boligselgerforsikring

Kigper er gjort kjient med at selger ikke har tegnet
boligselgerforsikring. Selger har utarbeidet et
egenerklaeringsskjema og innhentet en
tilstandsrapport som er vedlagt salgsoppgaven. |
henhold til avhendingsloven anses kjgper kjent med
de opplysninger som framgar av et salgsdokument.
Kjeper oppfordres derfor til & gjore seg kjent med
denne

Boligkjeperforsikring
Sammen med Gjensidige har vi skreddersydd et
gunstig forsikringskonsept for deg som kjaper bolig.

Kjepere (ikke juridiske personer) har anledning til
tegne Boligkjgperpakken. Pakken inkluderer bl.a.
husforsikring, innboforsikring Pluss, dobbel
rentedekning, flytteforsikring og boligkjeperforsikring
som gir deg juridisk bistand dersom du gnsker a
reklamere pa boligkjgpet.

Kjepere (ikke juridiske personer) kan ogsa velge & kun
tegne Boligkjgperforsikring.

Boligkjsperpakken/Boligkjeperforsikring ma tegnes
senest i forbindelse med kontraktsmetet.

Produktark for Boligkjgperpakken og
Boligkjeperforsikring ligger vedlagt i salgsoppgaven.
Ta kontakt med megler for ytterligere informasjon.



Kjopsvilkar

Budgivning

Vi oppfordrer alle til & lese Forbrukerinformasjon om
budgivning fgr bud inngis. Alle bud og budforhgyelser
skal inngis skriftlig til megler. | tillegg er megler palagt
a innhente gyldig legitimasjon og signatur fra
budgiver for bud kan formidles til selger. Det
informeres om at det ikke er angrerett ved kjgp av
eiendom og ved aksept av bud er bindende avtale
mellom selger og kjgper inngatt.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for
budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer
derfor alle til & gi bud elektronisk ved & benytte Gl
BUD knappen pa eiendommens hjemmeside.
Eventuelle forhgyelser kan sendes ved a svare direkte
pa mottatt sms fra meglers system. Alle
budforhayelser skal bekreftes av megler.

For at budene skal kunne bli behandlet og
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, ma
alle bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf.
Eiendomsmeglingsloven § 6-8 (3). Selger ma ogsa
skriftlig akseptere budet for aksept kan formidles til
budgiver. Akseptfrist pa alle bud skal vaere minimum
30 minutter, og budforhgyelser ma skje i god tid for
fristens utlgp. 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.

Eiendomsmegler har ikke lov til & formidle hemmelige
bud eller bud med forbehold som hindrer megler i a
formidle budet til andre enn selger, jfeml 6-8 (3).
Slike bud vil derfor ikke bli formidlet til selger.
Eiendomsmegler er iht eml § 6-8(6) palagt a
giennomfgre kontroll av budgivernes finansiering.
Dersom det ikke er mulig for megler & gijennomfare
dette for aksept av bud plikter megler & advare selger
om risiko knyttet til dette.

Selger star fritt til 8 akseptere eller forkaste et hvert
bud og er saledes ikke forpliktet til & akseptere det
hgyeste budet pa eiendommen. Etter at eiendommen
er solgt vil kjgper og selger fa tilsendt budjournal.
@vrige budgivere kan fa utlevert kopi av budjournalen
i anonymisert form.

Det gjeres oppmerksom pa at budgiver ogsa vil veere
den som vil sta som kjgper 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 giennomfart. For
seksjon/andel/akjse-bolig vil forretningsfarer normalt
kreve ekstra eierskiftegebyr dersom de har mottatt
eierskiftemelding og det i ettertid skal legges til/endre
kjgper. Eierskiftemelding sendes normalt fra megler
til forretningsferer samme dag som budaksept.

Lov om hvitvasking

Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lovom
hvitvasking & giennomfare kontrollhandlinger knyttet
til kjgper og selgers identitet og forhold knyttet til
gjennomferingen av handelen. Dette omfatter ogsa
opplysninger om kundeforholdets formal og tilsikrede
art. For kjgper ma kontroll av legitimasjon skje senest
ved inngdelse av kontrakt. Signering med bankID er
regnet som gyldig legitimasjonskontroll. Ved oppdrag
hvor juridiske personer (selskap) er part ma
eiendomsmegler ogsa gjennomfgre kontroll av hvilke
fysiske personer som kontrollerer selskapet (reelle
rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer a
gjennomfaere palagte kundetiltak ma megler avvise
kunden og oppdraget. Megler har ogsa plikt 3 melde
forhold som ikke er avklart og fremstar som
mistenkelige til @kokrim. Megler kan ogsa i enkelte
tilfeller ha plikt til & stanse gjennomferingen av
handelen.

Eiendomsmegler plikter & gijennomfare undersgkelser
av kjgpers egenkapital og eventuelt andre forhold
knyttet til kjgper. Den delen av kjppesummen som er
egenkapital skal innbetales fra kjgpers konto i norsk
finansinstitusjon.

Salgsbetingelser

Eiendommen skal overleveres kjgper i trad 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. Alle interessenter oppfordres
til & undersgke eiendommen neye, gijerne sammen
med fagkyndig fer bud inngis. Kjgper som velger a
kjgpe usett kan ikke gjore gjeldende som mangel noe
han burde blitt kjent med ved undersgkelsen.

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

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen
ma kunne forvente ut ifra alder, type og synlig
tilstand, kan det veere 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 kjgper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som
nedvendiggjor utbedringer. Normal slitasje og skader
som ngdvendiggjer utbedring, er innenfor hva kjeper
ma forvente og vil ikke utgjere en mangel.

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

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

Dersom kjgper ikke er forbruker selges eiendommen
«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf.
avhl. 8 3-9, 2. pktm. Informasjon om kjgpers
undersegkelsesplikt, herunder oppfordringen om a
undersgke eiendommen ngye, gjelder ogsa for
kigpere som ikke anses som forbrukere.

Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder
bl.a. bestemmelser om at dersom det foreligger
vesentlig mislighold, har selger rett til & heve etter 30
dager fra avtalt betalingstid. Kjgper aksepterer dette
som bindende for seg.

Det forutsettes at hjemmel til eiendommen overfgres
til kjipper. Dersom dette ikke er gnskelig ma det tas
forbehold i budet.

Lov om burettslag (burettslagslova)

Kun fysiske personer kan veere kjgper/borettshavere.
Ingen kan eie mer enn en andel. Borettslagets
vedtekter kan forutsette at kjgper blir godkjent av
styret som ny eier.

Borettslagsmodellen innebeerer at borettslaget eier
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i
borettslaget som gir andelseier borett til en bestemt
bolig. Andelseierne har ikke personlig ansvar for
selskapets fellesgjeld, men boligselskapets lapende
utgifter ma dekkes av andelshaverne. Manglende
innbetaling av fellesutgiftene som falge av andre
andelshaveres mislighold, eller der boligselskapet
sitter pa fraflyttede og usolgte andeler, ma dekkes av
de gvrige andelseierne.

Lov om avhending av fast eigedom
(avhendingslova)

Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om
avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Vedlegg til salgsoppgave og kjepekontrakt

Vedlagt i salgsoppgaven felger selgers egenerklaering
og tilstandsrapport utarbeidet av bygningskyndig. Alle
interessenter forutsettes a ha satt seginn i
salgsoppgave med vedlegg for bud inngis. Ta gjerne
kontakt med megler dersom du gnsker utlevert dine
egne kopier av dokumentene.

Det gjores oppmerksom pa at Eiendomsmeglerne
sine standard kjgpekontrakter blir benyttet i
handelen, dersom det ikke avtales noe annet far
handel har kommet i stand.
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Finansiering

Vi samarbeider med banker som de tilbyr gode
betingelser til vare kunder. Kontakt din megler om
dette og vi setter deg i kontakt med finansiell
radgiver. Meglerforetaket kan motta honorar ved
formidling av finansielle tjenester.

Behandling av personopplysninger

Det gjgres oppmerksom pa at foretaket behandler
personopplysninger og all behandling skjer iht.
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler
kun personopplysninger som er ngdvendig for a
gjennomfare oppdraget. Det gjgres oppmerksom pa
at vi deler dine personopplysninger med offentlige
myndigheter i den utstrekning det er ngdvendig og
med virksomheter som tilbyr tjenester for
giennomfgring av oppdraget. For mer informasjon se
personvernerklaering pa www.partners.no.

Om oppdraget

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Enebakkveien 162.
Matrikkel tilhgrende eiendommen: gnr. 149, bnr. 479,
andelsnr. 227 i STORGARDEN BORETTSLAG i Oslo.

Vart oppdragsnummer er 202250131.

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

Fastpris 50 000 inkl. mva

Tilrettelegging: 14 900,00
Visninger/overtakelse: 3 500,00
Oppgjarshonorar: 7 950,00
Markedspakke: 21 900,00

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.

Meglerforetaket mottar betaling for tilleggstjenester
som tilbys i sasmmenheng med eiendomshandelen.
Dette gjelder blant annet stremleveranderer,
boligkjgperprodukter, boligalarm o.1.)

Ansvarlig megler er Reis Malik / +47 99 85 56 92 /
reis@eiendomsmeglerne.no.

Oppdragstakers forretningsadresse er Devikveien 11
B, 1394 NESBRU. Org. nr. 932862484,

Prod. dato: 18.07.2025



Vedlegg
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Nabolagsprofil

Enebakkveien 162 - Mabolaget Vestre Manglerud/ Sendre Ryen - vurdert av 165 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
¢ Godt voksne

Offentlig transport

& Ryensvingen 1 min #
Linje NCZ2, 70, 70N 0.1 km
© Ryen 4min %
Linje1,2, 3, 4,5 0.4 km
£ Ryen 4 min #
T-bane, buss 0.4 km
@ Bryn stasjon 4 min &
LinjeL1 27 km
@ Holtet 5min &
Linje13,19 24 km
Skoler
Ryenberget skole (1-10kl) G min %
181 elever, 15 klasser 0.7 km
Hayenhall skole (1-10 ki) 12 min #
579 elever, 31 klasser Tkm
Manglerud skole (1-10 kl.) 14 min %
1071 elever, 46 klasser 12 km
Ekeberg skole (1-7 kl.) 20 min &
B52 elever, 36 klasser 1.6 km
Brannfjell skole (8-10 kl.) 4min &
597 elever, 36 klasser 2.2 km
Lambertseter videregaende skole 24 min &
825 elever, 30 klasser 2 km
Etterstad videregaende skale T min &
588 elewver, 41 klasser 38 km

i Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Kvalitet pa skolene
1 Veldig bra 81/100

A Naboskapet
=i Godt vennskap 68/100

Aldersfordeling

F
¥ e EEY
e #®
xx o "8 g
- i3 . '
8 Y
1
- mi
Barn Ungdom Unge woksne Vaoksne Eldre
(0-12 &r) (13184  (19-34&)  (35-6430  lover65ar)
Omride Parsaner Hushaldninger
[l vestre Manglerud/SandreR.. 2371 1315
I Csloog omegn 999185 490708
Narge 5425 412 2 654 586
Barnehager
Storgarden barnehage (1-5 ar) Zmin &
136 barn 0.2 km
Gardstunet barnehage (0-5 ar) B min %
50 barn 0.6 km
Svartdalsparken Kanvas-barnehage (1-5.. 8 min #
68 barn 07 km
Dagligvare
Coop Extra Ryensvingen 2min #
Post i butikk, PestNerd, sendagsapent 0.2 km
Kiwi Ryen 2min #



Primzere transportmidler

g 1. Tog/t-bane
ames 2. Egen bil
.} 3 Buss

m Kollektivtilbud
Veldig bra 93/100

%. Turmulighetene
| Neerhet til skog og mark 89/100

s  Steynivaet
" Lite steyniva 84/100

Sport

& Heyenhallen/Fokushallen 11 min %
Aktivitetshall, bordtennis 0.9 km

@ Heyenhall skole 11 min #
Ballspill, fotkall 0.9 km
SATS Ryen 2 min %
EVO Ryen 3Imin &

Boligmasse

B 5% rekkehus
I 94% blokk
1% annet

«Borte bra, men hjemme best»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

B Manglerud Senter 7 min %

a Apotek 1 Manglerud 7 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 41% i barnehagealder
B 35% 6-12 &

13% 13-15 &r
B 2% 16-18 &r

Familiesammensetning

Parm. barn

Paru. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 55%

W Vestre Manglerud/Sendre Ryen
B Oslo og omegn

MNorge
Sivilstand
Morge
Gift 23% 33%
lkke gift &1% 54%
Separert 1% 9%
Enke/Enkemann 5% 4%,
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Egenerklaeringsskjema ’@ Anticimex

FORSIKRING

Dette skjema vil vaere en del av salgsoppgaven

Eiendomsmeglerne AS C JSA. 202250131

Enebakkveien 162

Selger 1 Fornawvn Shahrbang ternavi Mahmood Awan

SPORSMAL FOR ALLE TYPER

EIENDOMMER (spersmal som besvares med =)a», skal beskrives narmere i feltet
«Kommentars)
1. Kjenner du til om det er/har vaert feil ved vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller

soppskader?
B Nei [ )a Kemmentar

Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom? Hvis nei, ga til punkt 3.
E Nei [ Ja. kun faglzert [ Ja, bide av faglaert og ufagleert f egeninnsats [] Ja, kun av ufaglzert / egeninnsats
Firmanawvn

Redegjer for hva som
ble gjort av hwem og
nar:

Hornyet?

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgrader

Kjenner du til om det er/har vaert feil pa vann/aviep, herunder rerbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller
lignende?

B Nei [J Ja Kemmentar

Kjenner du til om det er/har vaert utfert arbeid/kontroll pa vann/aviep?

B Nei [ Ja, kun faglaert [ Ja, bAde av faglaert og ufaglzert / egeninnsats [] Ja, kun av ufaglzert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjer for hva som

ble gjort av hwvem og

nar:

Kienner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, evrig fukt eller fuktmerker i
underetasje/kjeller?

® Nei [ Ja Kemmentar

Kjenner du til om det er/har vaert problemer med ildsted/skorstein/pipe, f. eks darlig trekk, sprekker,
pilegg etter tilsyn, fyringsforbud eller lignende?
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K Nei [J Ja Kommentar

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

B Nei [] Ja Kemmentar

8. Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader i boligen?
X Nei [J Ja Kommentar

9. Kjenner du til om det er/har vart insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, skjeggkre, maur eller
lignende?
B Nei [J Ja Kommentar

10. Kjenner du til om det er/har vart utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
¥ Nei [J Ja Kommentar

11. Kjenner du til om det har veert utfert arbeider pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei [ Ja. kun faglaert [J Ja, bade av fagleert og ufagleert / egeninnsats [ Ja, kun av ufagleert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjer for hva som
ble gjort av hvem og
nar:

12. Kjenner du til om det er/har vaart utfert arbeider pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, ga til punkt 13.
B Nei [J Ja. kun faglaert [J Ja, bade av faglaert og ufagleert / egeninnsats [J Ja, kun av ufaglaert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjer for hva som
ble gjort av hvem og
nar:
12.1 Foreligger det samsvarserklaring for hele eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om
lavspenningsanlegg)?
Na |Ja Kommentar

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

[J Nei [] Ja Kommentar|a gjennom borettslaget i 2024, de sjekket sikringsskap og kontaktpunkter. Null feil ble
funnet.
14. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
B Nei [ )Ja Kemmentar

15. Kjenner du til om ufaglaerte har utfort arbeider som normalt ber utferes av faglaerte personer utover det
som er nevnt tidligere (f.eks. pa drenering, murerarbeid, tomrerarbeid etc.)?

B Nei [ )Ja Kommentar

16. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen? Hvis nei, ga til punkt 17.
B Nei[]Ja
16.1 Har kemmunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, f. eks. ved at den
nedgravde oljetanken temmes, saneres eller fylles igjen med masser?
J]a Kommentar

17. Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige
vedtak som kan medfere endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

B Nei [J Ja Kommentar

18. Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrorende eiendommen?
B Nei [J )Ja Kemmentar

19. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende? Hvis nei, ga til punkt 20.
B Nei [ Ja

19.1 Hvis ja, er rommene som benyttes til ovennevnte godkjent til beboelse (rom til varig opphold) av
bygningsmyndighetene?

Ja Kemmentar

20. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, ga til punkt 21.



K Nei [J Ja Kommentar

20.1 Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
Ja Kommentar

21. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
B Nei [J )Ja Kemmentar

22. Kjenner du til om det er foretatt radonmiling?
B Nei [J Ja Kommentar

23. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tidligere tilstandsvurderinger/rapporter eller malinger?
B Nei [J Ja Kommentar

24, Kjenner du til andre forhold av betydning som kan veaere relevant for kjoper & vite om (f.eks. tinglyste
forhold, private avtaler, nabovarsel, rasfare)?
[ Nei [{ Ja Kommentar g3 4rlig nabovarsel om Tons of Rock. Det hares minimalt i leiligheten da balkongen er
innglasset.

SPORSMAL FOR BOLIGER |

SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:

25. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
H Nei [J Ja Kommentar

26. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrerende eiendommen som kan medfere okte
felleskostnader/ekt felles gjeld?

B Nei [ Ja Kommentar

27. Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.
rotter, mus, maur eller lignende?

B Nei [ Ja Kemmentar

28. Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre | sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
X Nei [J Ja Kommentar

TILLEGGSKOMMENTAR

Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjenn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne sake hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkar for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjspsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklaringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 maneder
fra oppdragsinngaelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Fra 15.12.2024 vil prisene
for boligselgerforsikring bli justert opp i henhold til nye premietabeller. Oppdrag inngatt eller fornyet fer 15.12.2024 vil ogsa
fa nye priser nar disse oppdragene er eldre enn 6 maneder regnet fra oppdragsinngaelsen eller siste fornyelse. Det
forutsettes at denne premiejusteringen aksepteres for at boligselgerforsikringen skal vaere gyldig.

Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet, ma egenerklaeringsskjemast signeres pa nytt og
eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til
grunn.
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Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i felgende tilfeller:

- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller

- mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

- nér salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder far
overtakelse.

For evrig oppfordrer selger potensielle kjopere til & underseke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjepslovens § 20 (aksjeboliger).

Ved signering av naerveerende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som felge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartsiesninger, herunder BankiD.

Forsikringsvilkérene leser du i sin helhet pé: Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
| g in i 4 forsikri

O Jeg ensker & tegne boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv méneder far overtagelse. Ved
oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 méaneder fer
overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naringseiendom, at den ikke selges som ledd i
naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sesken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstiende (se ogsé forsikringsvilkirene punkt 9) kan Anticimex Forsikring seke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til & gjere unntak fra ovennevnte begrensninger. 11 % av forsikringspremien er honorar til Buysure AS. For
boligselgerforsikring med Anticimex risikovurderingsrapport, er ogsé kr. 1250,- av total forsikringsprerie honorar til
Buysure. Honoraret inngar i den totale premien du betaler inklusive evt. adm. gebyr og kostnadsdekning til
eiendomsmeqgler.

M Jeg ensker ikke & tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg 3 tegne slik forsikring.

O Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkar



Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Andelsleilighet

@ Enebakkveien 162, 0680 OSLO
[IJ) 05L0 kommune

FE gnr. 149, bnr. 479

# Andelsnummer 227

Sum areal alle bygg: BRA: 85 m® BRA-i: 67 m*
T

v

Befaringsdate: 30.06.2025 Rapportdato: 16.07.2025 Oppdragsnr.: 22372-1269 Referansenummer: WISE75

Autorisert foretak: Takstkonsulentl A% Sertifisert Takstingenigr:  Kenneth Pettersen

Takstkonsulent1

Wi verdsetter din balig!

TIf. 69 14 43 00 - www.takstkonsulentl.no

Miljefyrtérn®

Rapporten kan brukes i inntil ett &r etter rapportdato, og kan ikke gienbrukes ved flere boligsalg | denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsd videre pa boligen, ber du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst

Morsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pd 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 utféres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hpye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Morsk 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 pd annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

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

Morsk takst har en sentral rolle | 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 | naringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for 4 sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Takstkonsulentl AS

Takstkonsulentl AS ble omdannet fra et enkeltpersonsforetak i 2019, Enkeltpersonsforetaket ble oppretteti 2014, Daglig leder Kenneth
Pettersen er en TRV sertifisert takstmann og medlem av Norsk Takst. Sertifiseringen er innenfor omradet Boligtaksering og omfatter:
Verditakst, Tilstandsrapport, Boligsalgsrapport, Forhandstakst, Byggelansoppfelging og Reklamasjonsrapport. Av erfaring kan Kenneth
vise til 10 &r i byggebransjen som temrer og taktekker med fag- og mesterbrev | taktekkerfaget. Startet arbeidet som takstmann i 2013

og har hatt dette som jobb siden. Selskapet ble omdannet til AS i 2019 og har idag 6 ansatte, bygningssakkyndige.

TAKSTSAASMVIRKE
Rapportansvarlig Medansvarlig
2
TH
44
Il.l /
Kenneth Pettersen Marcus Pettersen
Uavhengig Takstingenigr
khi@takstkonsulentl.no mpiEtakstkonsulent1.no
90140918 954 19877

Oppdragsnr.:  22372-1269 Befaringsdato: 30.06.2025

Side: 2 av19



Enebakkveien 162, 0680 OSLO Takstkonsulentl AS A |
Gnr 149 - Bnr 479 Vesterheimsveien 2
0301 OSLO 1712 GRALUM Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Entilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pd skader/awik pa boligen. Rappo rten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Qﬁl Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
of type. Vurderingen gigres som regel mot hvord an det var vanlig & bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfert (seknadstdspun ktet). Forhold som ervanlige for bygningens alder, slik som slitagje

etter normal bruk regnes ikke som avvik,

& Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kemmer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare awik som den bygningssakkyndige kan se eller
kentrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som dpning av vegger

“ = eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for & glgre
enkle undersgkelser sliksom fuktsek,

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er detviktg & vaere op pmerksom pd at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig &
dette kke kan sammenlignes med 3 kjgpe en ny bolig. Miten bygge og regler som gjaldt pi spknadstidspunktet. Den

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

omganger, eller det oppferes tilbygg. Sarlig for boliger som er
pusset opp ellerendret, erdet viktig & merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsd eler under er
forbedret.

MNoen bygningsdeler og forhold vil den bygningssaky ndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
uten at det nedvendigvis 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

= vanlig slitasje og normal vedlikeholdststand = bagatellmessige forhold som (kke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig = etasjeskillere =
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsd videre » utvendige trapper » stpttemurer » skjulte installasjoner » installasjoner utenfor
bygningen = full fu nksjonstesting av el og VWS-installas|oner = geologiske forhold og bygningens plassering pd grunnen = by gningens

planlgsning = bygningens innredning » lgsgre slik som hvitevarer = utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg * bygningens estetikk og
arkitektur = bygningens lovlighet (bortsett fra bruk sendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, milj@ og sikkerhet) +
fellesarealer [med mindre boligeler har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet haren sarlig
tlkaytning 4l boligen ).

© (Verdi 2023 ® Morsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standar dtekstene fra Morsk takst, ervernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene | Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert | slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen ko plering tl bruk som grunnlag for tlsvarende rapporter, bare tllatt ndr det er hjemlet | lov (kopiering tl privat bruk, sitat

o.l.) eller avtale med Morsk Takst (Forside) eller Werdi [Hlem-Verdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre 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
(TG 1) 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 npdvendige og lgnnsomme.

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

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Orco b

Bygningsdelen skal vare tilnamet ny, ikke vise tegn paslitasje og det skal vazre lagt frem dokumentasjon pd
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare hanormal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nir delen er ny, men der dekumentasjon pa faglig god utferelse mangler.

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIKSOM 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 ndr bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzzr fremtid. Graden skal ogsé brukes
nardelen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pd grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for starre skader eller falgeskader.

(1 }{c¥]

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak {ingen umiddelbar kestnad ) =3 blir TG2 markert med en lysere farge.

oTG- 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

eTG 0] IKKE UNDERS®KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE
Det kan waere awvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert p4 nivarende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget ergitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en hindverker. Det kan foreligge
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pd materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltzk mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedring skostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

P99
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Beskrivelse av eiendommen

Bygningen ble bygget i 1960. Boligen er oppfert etter
byggeforskrifter som gjaldt pa oppferingstidspunktet.
Mavarende eier overtok boligen i 2020.

Andelsleilighet - Byggear: 1960

UTWENDIG Gatilside

Sydvestvendt innglasset balkong i betongkonstruks joner pa ca. 9 m?,
trefliser er lagt pa gulv. Rekkverk av stlkonstruksjoner, kledd med
treverk pa innsiden. Rekkverkshgyden ble malt il 107 em.

Boligblokk bygget i 1960. Bygningen antas fundamentert med
betong til stedlige masser. Grunnmur av betong. Etasjeskillere av
betong. Yttervegger oppfert med betong/murverk. Saltak
takkonstruksjon, antatt tekket med takstein (ikke besiktiget).

INNVENDIG Ghtiside

Himlinger med panel ogtakess e.l. innfelt downlights. Vegger med
trepanel og strietapet. Gulv med laminat og skiferstein. Takhayden
ble malt istuentil: 2,49 m.

- Det vil normalt vaere noe bruksslitasje pa overflatene i eldre
baoliger. Dette anses som mindre awik.

vATROM G tilside

Bad: Himling med takess e.l. Vegger med fliser. Gulv med fliser,
elektrisk gulvwarme. Innredet med vegghengt klosett, servant med
innredning, speilskap m/lys og dusjhjarne med svingbare glassdarer.
Opplegg for vaskemaskin. Naturlig avtrekk.

- Det opplyses i prospekt hentet fra Eiendomsverdi at badet ble
pusset opp i regi av borettslaget | 2006.

KIBKKEN Gatilside

IKEA Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med
nedfelt vaskekum. Plate og belysning over benkeplaten. Integrert
induksjonstopp, stekeown, micro og kaffemaskin. Kullfilte rventilator
over kokeplass. Komfyrvakt er montert,

- Det opplyses i prospekt hentet fra Eiendomsverdi at kjpkkenet er
fra 2015.

TEKNISKE INSTALLASIONER Gatilside

Boligen varmes opp av vannbaren varme tilknyttet radiatorer.
Elektrisk gulvwarme pa bad.

Arealer "

Forutsetninger og vedlegg e

Lovlighet Gatlsde

Andelsleilighet

» Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som

stemmer med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt wil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som
- . ) 10 andelseier. Normalt utgjer dette alt innenfor

leilighetens/andelens vegger.

12

& Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og

6 felles tekniske installasjoner. Balkonger/terrasser og vindu
vurderes dersom takstmannen finner det relevant for
leiligheten.

4 g

Det anbefales pa generelt grunnlag a sette seg inn i
2 borettslagets vedtekter vedr. ansvarsfordeling av
vedlikeholdsplikter.

I | . _
] Oppsummering av avvik
. TGO: Ingen avvik A X .
. N Wil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
TG1: Mindre eller moderate awvik rapporten.
TE2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Awvik 5 kan ki tiltak
WVIK 50m n Kreve e | Ande|5|e||ighet
. TG3: Store eller alvorige awvik
B 761U Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vi du vite mer i ilstandsgrader? Se id 4. KONSTRUKSIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Vitrom > 3. etasje > bad > Tilliggende konstruksjoner Gitilside
vitrom
Anslag pa utbedringskostnad
. AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
& Utvendig > Vinduer el
& Utvendig > Balkongdar Ga il side
4 Tekniske installasjoner > Vannbiren varme e
2 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg G il side.
o g Vitrom > 3. etasje > bad > Overflater vegger og e
himling
Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000 Vitrom > 3. etasje > bad > Overflater Gulv e
@  Titsk mellom kr 10000 - 50000
®  Tiltak mellom kr 50000 - 100 000 Vitrom > 3. etasje > bad > Sluk, membran og G bl side
Q)  Tilakmellom kr 100000 - 300 000 tettesjikt
Q  Titakover kr 300000 o
Haa o ansiag pd uthedningsiostnad ? Se sde 4. Vétrom > 3. etagje > bad > Sanitzerutstyr og Gadiside
innredning
Vitrom > 3. etasje > bad > Ventilasjon e
Kjgkken > 3. etasje > kjgkken > Avtre kk G il side.
Oppdragsnr.: 22372-1269 Befaringsdato:  30.06.2025 Side: & av 19
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Tilstandsrapport

ANDELSLEILIGHET

o

Byggesr Kommentar
1960 Hentet fra Ambita/Morges
Eiendommer.
UTVENDIG
Vinduer

Vinduer med 3-lags isclerglass, prod. 1986.

Arstall: 1986 Kilde: Produksjonsdr pa produkt

Vurdering av awik:
# Det er pavist at enkelte vind uer er vanskelig a apne/lukke.

Paregnelig med utskiftninger pa siktsom felge av alder og nevnt awwik. Vanskelig a sindr deter strakstiltak npdvendig, men de har oppnadd minste
forventede brukstid, normal tid fgr utskifting av trevinduer er 20 - 60 ar.

Konse kvens/tiltak
= Andre tiltak:

Owervak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma vinduer skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Ddrer

Lyd- og brannklassifisert entrédgr med kikkehull.

Balkongdgr

Balkongder med 3-lags isolerglass, prod. 1986.

Arstall: 1986 Kilde: Produksjonsér pd produkt

Vurdering av awik:
* Det er avvik:

Paregnelig med utskiftninger pa siktsom fplge av alder. Vanskelig 4 si nar det er strakstiltak ngdvendig, men de har oppnadd minste forventede brukstid,
normal tid far utskifting er 20 - 80 ar.

Konse kvens/tiltak
= Tiltak:

Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma balkongder skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er npdvendig er vanskelig & si noeom

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Sydvestvendt innglasset balkong | betongkonstruksjoner pd ca. 9 m?, trefliser er lagt pd gube. Rekkverk av stlkonstruksjoner, kledd med treverk pd
innsiden. Rekkverkshgyden ble malt 6l 107 cm.
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Tilstandsrapport

Andre utvendige forhold

Bolighlokk bygget | 1960. Bygningen antas fundamentert med betong til stedlige masser. Grunnmur av betong. Etasjeskillere av betong. Yttervegger
oppfert med betong/murverk. Saltak takkonstruksjon , antatt tekket med takstein (ikke besiktiget).

INNVENDIG

Overflater

Himlinger med panel og takess e.l. innfelt downlights. Vegger med trepanel og strietapet. Gulv med laminat og skiferstein. Takhgyden ble malt i stuen tl:
2,49 m.

Det vil normalt vaere noe bruksslitasje pd overflatene i eldre boliger. Dette anses som mindre awik.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av betong.

(JIED Radon

Boligen ligger minimum 3 etg over bakkeniva og radonmalinger er ikke relevant.

Innvendige dgrer

Formpressede innerdgrer med 3-speil.

Andre innvendige forhold

Boligen varmes opp av vannbaren varme tilknyttet radiatorer. Elektrisk gulvwarme pa bad.

VATROM

3. ETASIE = BAD

Generell

Himling med takess e.l. Vegger med fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulwvarme. Innredet med vegghengt klosett, servant med innredning, speilskap m/lys
og dusjhjgrine med svingbare glassdgrer. Opplegg for vaskemaskin. Naturlig avtrekk.

Det opplyses | prospekt hentet fra Eiendomsverdi at badet ble pusset opp i regi av borettslaget i 2006.

Arstall: 2006 Kilde: Andreopplysninger: Prospekt hentet fra
Eiendomsverdi

3. ETASIE = BAD
Overflater vegger og himling

Himling med takess e.l. Vegger med fliser.

Vurdering av awik:
# Deter avvik:
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Tilstandsrapport

Owverflate ne ser visuelt bra ut, tilstandsgrad settes av hensyn til alder.

Konse kvens/tiltak
= Tiltak:

Detanses ikke veere noen strakstiltak nedvendig, men man bgr vurdere & sette inn dusjkabinett pa sikt. Man kan ogsa forsegle fugene | dusjsonen.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

3. ETASIE > BAD
Overflater Gulv

Gulv med fliser, elektrisk gulwarme.

Vurdering av awik:
* Krav til fall (heydeforskjell) er ikke oppfylt, men det er fall til sluk.

Det anbefales pa generelt grunnlag allid & sette inn dusjkabinett i eldre bad. Overflatene ser visuelt bra ut, tilstandsgraden settes av hensyn til alder og
nevntavik.

Konse kvens/tiltak
= Veer pppmerksom ved bruk. For 4 fa tilstandsgrad O eller 1 ma gulvet bygges om, for & fa riktig fall ol sluk. Detvil imidlertid sjelden vaere pkonomisk
rasjonelt som et enkeltstdende tiltak. Ved en eventuell renovering, pase at vatrommet bygges med riktig fall til sluk.

Det ber vurderes tiltak for & begrense den direkte vannpakjenningen eller foreta oppussing/vedlikehold | vatsonen som fglge av alder pa fliser og
tettesjikt. Enkelt tiltak kan vaere & sette inn et dusjkabinett.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

3. ETASIE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt
Rustfritt stalsluk og smpremembran med ukjent utfgrelse.

Vurdering av awik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd membranlgsningen.

Vurdering basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for membran/tettesjikt er passert.

Konsekvens/tiltak
= Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er npdvendig er vanskelig 2 si noe om.

= Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert pd kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som farer til at de mister sin vanntette nde funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

3. ETASIE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
Innredet med vegghengt klosett, servant med innredning, speilskap m/lys og dusjhjgrne med svingbare glassdgrer. Opplegg for vaskemaskin.
- Det registreres avskalling pd en av frontene pd servantinnredninge n. Dette anses som mindre awik,

Vurdering av awik:
* Det er ikke pavist tilfredsstillende lgsning for 4 synliggjere lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/ftiltak
= Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig cbserveres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Tilstandsrapport

3. ETASIE > BAD
Ventilasjon
Maturlig ventilering via lufteluke.

Vurdering av awik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

NS3600 krever mekanisk/felektrisk styrt vifte for & kunne gi tg 0/1. Naturlig oppdriftsventilasjon er vanlig i blokklelligheter, og det er normalt ikke tillat ol
felles kanaler for bygget

Konsekvens/ftiltak
* Andre tltak:

Deter vanskelig a etablere en annen lpsning pa bakgrunn av at det muligens ikke er godkjent av sameiet/borettslaget 4 etablere mekanisk forsert avtrekk
til felles luftekanaler | bygget.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
3. ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking erikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner,

Arstall: 2025 Kilde: Andreopplysninger

KI@KKEN

3. ETASJE > KIBKKEN
Overflater og innredning

IKEA Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med nedfelt vaskekurm. Plate og belysning over benkeplaten. Integrert induksjonstopp,
stekeown, micro og kaffemaskin. Kullfilterventilator over kokeplass. Komfyrvakt er montert.

- Det opplyses | prospekt hentet fra Eiendomsverdi at kjgkkenet er fra 2015,

Arstall: 2015 Kilde: Andre opplysninger: Prospekt hentet fra
Eiendomsverdi

3. ETASIE > KJ@KKEN
Avtrekk
Kjgkkenventilator med kullfilter.

Vurdering av awik:
* Kjgkkenet har ventilator med omluft (kullfilter ).

NS3600 krever mekanisk for & kunne gi tg 0/1. Kjpkke nventilator med kullfilter er vanlig i blokkleiligheter, og det er normalt ikke tillat med forsert avtrekk til
felles kanaler for bygget.
Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

* Andre tltak:
Deter ikke alltid deter godkjent av borettslagene 3 koble forsert/mekanisk avtrekk til felles kanaler eller ut av bygningen. Det vil | de tilfeller ikke vazre
miulig & oppna bedre tilstandsgrad.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASIONER

Vannledninger

Plastrar (r@r-i-rgr). Vannledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand pa vannledningene skal kartlegges, kan
dette gjgres ved hjelp av TW-kontroll.

Avlgpsrar

Avlppsrar av plast. Avlgpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hyis rikbig tilstand pa avigpsledningene skal kartlegges,
kan dette gjeres ved hjelp av TW-kontroll.

Ventilasjon

Maturlig oppdriftsve ntilasjon av boligen med lufteluker i vege og spalter i vinduweene,

Vannbdren varme

Vannbdren varme tilknyttet radiatorer. Vannbaren varme er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand pa rer skal
kartlegges, kan dette gi@res ved hjelp av TV-kontroll.

Vurdering av awik:
+ fer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd anlegg for vannbaren varme.

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkeiser som forskrift til ovhendingsiova (tryggere bolighandel] § 2-18 innefholder. Dette
kan ikke sammeniignes med en kontroll utfart av affentlig myndighet (Det lokale eftilsyn) elfer registrert elektrovirksembet, og en bygning ssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til & foreta en slik kentroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. Elanlegget kan ha feil og mongler som en shik
Sforenklet underspkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sdk videre veiledning eller fb en fullstendig kontroll utfart av
registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap med automatsikringer plasserti gangen. Undertegnede har ikke elektrokempetanse, og det elektriske anlegget er derfor ikke faglig vurdert.
Det elektriske er veldig begrenset kontrollerti forbindelse med rapporten da dette krever Nemko godkjent kempetanse. PA generelt grunnlag anbefales
det kentrell av el-anlegget av autorisert firma.
1. Foreligger det eltilbynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pd anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avwik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avwik)?
Mei

Spersmdl til eier

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

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg | boligen utfart av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent
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Tilstandsrapport

4. Er det elektriske anlegget utfart eller er det foretatt tilleggsarbeider pd det elektriske anlegget etter 1.1.15997
la

Eksisterer det samsvarserklazering?
Ukjent

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

6. Forekommer detofte atsikringene lgses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

8. Erdettegn til atdet har vaert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av var mtvannsbereder, jamfar eget punkt under varmbvannstank
Nei

49, Erder synlig defekter pa kabler e ller er disse ikke tilstre kkelig festet?
Nei
Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnferinger og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig 4 sjekke uten 4 flerne kapslinger?
Nei

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

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

Ja Leiligheten har hatt flere eiere, ukjent hva som er gjort av tidligere eier da det ikke foreligger dokumentasjon /samsvarserklaringer pd hele
det elektriske anlegget, det kan derfor ikke gis bedre tilstandsgrad en TG2.

Det anbefales derfor alltid utvidet kontroll da dette ligger utenfor takstmannens kompetanseomride.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset il de sparsmdl som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd retningslinjer il disse sparsmdlens |
bronsjestandarden NS3E00. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekn ske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fro en rddgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkndig har verken kompetanse tf & gi slik
veiledning eller lov til & foreta en slik kontroll

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kentroflen. Det kan vaere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenkiet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sek videre veiledning efler rddgivning.

Lovpdlagt revkvarsler/brannslukningsutstyr medfglger.
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Tilstandsrapport

Er det mangler pa raykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19857

Nei

2. Erdet skader pa reykvarslere?

Nei

Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 19857
Nei

4, Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 100 ar?
Mei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

Arealmalinger og arealoppsett er basert pd 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 mé ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde p& 0,60 m. Et loft med skridtak vil for eksempel bare {4 registrert

mélbart areal der hpyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha der eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

Iu---
Garasje
Had
Bad
e 5 | B
Ol rom
™, MY ektan i

B \
Loy I SIS frmy
balkeng

Fan gansspasniagy

[
| Bhast

Carprort ol garunlvs | fulis gasasjeanbegy er ikke mileverdy snesl

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & méle opp npyaktig fordi det er vanskelig &
fastsld tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, pne rom
over flere etasjer og s videre.

Eiendammens markedsverdi kan ikke baseres pd en matematisk beregning basert pa

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsé ikke alene
benyttes for & beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og awik i branncelleinndeling

Den bygningssak kyndige 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 serut til & vare deltoppi
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstids punktet, skal det
opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vare kompliserte. Sgk videre faglige
rid om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
swvare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 22372-1260
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Internt

bruksareal Areabet innenfor boenheten(e)
(BRA)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilharer denne,
(BRA-2) slik som for eksampel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkomg mv eller altan ndr denne er tilknytre
(BRA-D) boenhetenie)

Terrasse- L

aalkol’garﬁl l\rl.'lil et av lt‘llu.'JBL‘l_.uDl'L‘ balkenger
(TBA) o dpén altan tilknyitet boenhetenii)
Gulvareal Er sum av BRA [bruksareal) og ALH
(GUA) {areal med lav takhayde).

Areal med lav takbayde (ALH) er ikke
mileverdig areal, som skyldes skritak
og lav himlingshayde,

GUA kan opplyses | markedsfaring der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
remmene, lkke innredet areal som
kaldioft, mdles of oppgis normalt ikke,

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er & endre bruken av et rom fraen tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve spknad 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, romstarrelse, ramningsvei
og ysforhold som mavare oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med & £ unntak for krav som gér pd
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

Bruksendring som krever godk jenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
erulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefare rommet til godk jent
bruk.
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Arealer

Andelsleilighet

Bruksareal BRA m?

E " Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal  Ikke mdleverdig areal Gu hrareal
tasje (BRA-) (BRA-€) (BRAE) (TEA) (ALH) [GUA)
Loft 4 4 4 g
3. etasje &7 9 76 76
Kjeller 5 5 5
SUmM &7 9 9 4 B9
SUM BRA 85
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Loft Loftsbod
3. etasje Entré, bad, 2 soverom, kjgkken, og stue
Kjeller Kjellerbod
Kommentar

Fellesarealer:

- En loftsbod med skratak som begrenser maleverdig arealer etter reglene i N5 3940, "Gulvflate" er malt til 8 m?.

- En kjellerbod pa ca. 5 m?.

Det gjgres sarskilt oppmerksom pd at ekstern bod som er medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger pa fellesareal, men disponeres av denne
leiligheten.

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

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

Nyere handverkstje nester
Er det ifdlge eier utf@rt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? DJa Nei

Krav for rom til varig opphold
Erdet pavist awik i forhold til r@mningsvei, dagslysflate eller takhgyde? DJa Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og 5-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)
Andelsleilighet 67 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
30.6.2025 Marcus Pettersen Takstinge nigr
Reis Malik Eiendomsmegler
Matrikkeldata
Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 OSLO 149 479 0 427137 m* BEREGMET AREAL Eiet
{Ambita)
Adresse
Enebakkveien 162, 0680 OSLO
Hjemmelshaver
Storgarden Borettslag. Org.nr: 950 385 529
Andelsobjekt
Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfarer Eier av adkomstdokume nter
/STORGARDEN BORETTSLAG 950385529 OBOS Shahrbano Mahmood Awan
EIENDOMSFORVALTNIN
GAS
Innskudd, palydende mm
Andelsnummer Andel fellesformue Andel fellesgjeld
227 4 573 31.12.2024 80334 31.12.2024
Kommentar
Ligningsposter pr. 31.12.2023 (med forbehold om endringer).
Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
3748790.
Kommentar

Det forutsettes at boligen er fullverdi forsikret.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklaeringsskjema Gjennomgatt Nei

Megleropplysninger Gjennomgatt Nei

Tegninger Gjennomgatt Nei
Oppdragsnr.: 22372-1269 Befaringsdato:  30.06.2025 Side: 16 av 19
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 03.07.2025
2 16.07.2025
3 16.07.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR *REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

= Rapporten er basert pd innhaldskrav i Forskrift til avhendingslova
[tryggere bolighandel). Formélet er & gi en tilstandsanalyse tl bruk for
den som bestiller ogfeller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk falger i
hovedsak Morsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanaly se ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealméling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

= Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
wvurderingen, erikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsa en tilstand som er darligere enn referanseniviet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar avtilstandsgradene.

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

i|Tilstandsgrad 0, TGO: Ingen awik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vare tilnarmet ny, mindre enn 5 &r, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utferelse.

i) Tilstandsgrad 1, TGL:Mindre avvik. Mormal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis ndr bygningsdelen er tilnzrmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

ilijTilstandsgrad 2, TG2: Vesentlige avvik, og mindre awik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 | Rapportsammendrag vare inndelt | TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs | naer fremtid, det er grunn til & varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvike spesielt pé grunn av fare for sterre
skade eller felgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vazre et symptom som kangi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre sym ptomer og momenter g TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige awik. Kraftige symptomer

pa forhold som man mé regne med trenger utbedring straks ellerinnen
kort tid. Pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Awik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

v|Tilstandsgrad TGil:lkke undersgktfikke tilgjengelig for undersghelse.

= Ved TGO 0g TG1 gis det normalt ingen begrunnelse forvalg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte titak ved TGZ og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og lknnsomme. Hva det vil koste &
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pé
registrert avvik og angitte tilkak i rapporten. Anslaget er gitt pd generelt
grunnlag og basert pd erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en kenkret vurdering og tilbud fra en entreprengreller
handverker. Det mé eventuelt innhentes tlbud for en narmere
undersgkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringsko stnad.
Kostnader til ik ke oppdagede avwik/utbedringer/feil kan forekomme.
Uthedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

= fwvvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pd sgknadstids punktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gieldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt ogfall pd bad og vaskerom [vatrom)

Oppdragsnr.: 22372-1269

Befaringsdato: 30.06.2025

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

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

= Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
[downlights), demaonteres ikke for & sjekke dam psperren bak. Dette av
hensyn il bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

skontroll av fukt i kenstruksjonen ved hulltaking | bad og vaskerom
[witrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom
o rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift il
Avhendingsloven.

= Kentroll av romfunksjener for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nartegninger ikke
sternmer med dagens bruk.

= Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem &r
siden sist boligen hadde eltilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale &
kensultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsundersphkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir envurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garant for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 14l
3, der underspgkelsesnivd 1 er det laveste o baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med f3 unntak
[witrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

= Det utfares kun visuelle observasjoner pd tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

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

= Det gis ingen vurdering av boligens tilbehegr, hvite- og brunevarer og
annet inventar, Dette gielder ogsd integrert tilbehgr,

= Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stigefbakkeniva. Befaring av tak mé

vare sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfgres,

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

UTTRYKK OG DEFINISIONER

= Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pa et gitt Bdspunkt.

= Symptom: Observerbart forhold som girindikasjon pé hvilken tilstand
ot bygeverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av ik

» Skadegjerere: Zoologiske eller biclogiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

= Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner,

= Fuktmaling: Maling av fuktinnhold | materiale eller | bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet méleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

= Utvidet fuktsak (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstetende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergub.

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

= Forventet gjenvarende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller endel av
ot bygeverk fortsatt vil vazre tjenlig for sitt formal (MS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

= Areal fastsettes etter Forskrift tl avhendingsloven og Morsk Standard
3940 Areal ogvolum-beregninger av bygninger fra 2023,

= Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

= Bruksareal [BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger mélt i gulvheyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av ythervegger). | tillegg til gulvheyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal vazre méleverdig, med betydning for BRA av
for eksem pel loft med skritak. BRA bestdr av internt bruksareal [BRA-),
eksternt bruksareal (BRA-2) 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 lavtakhgyde [ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for & kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

= Arealet mdles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pd 0,6m og
minst en hgyde pd 1,9 mosv. Et rom kan vaere | 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. Mirarealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysferhold
eller andre sikkerhetsmangler.

» Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pd en rent matematisk

Oppdragsnr.: 22372-1269

Befaringsdato: 30.06.2025

beregning i forhold il antall kvadratmeter opplyst | rapporten.
Opplysninger om areal kan alts3 ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

= Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist ogfeller
opplyst at tilherer boenheten, er oppmdlt og inkludert | BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med
mindre dette er angitt sarskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pdvirke boligens
BRA. Var oppmerksom pd at N5 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 |
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsi opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og 5-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Nersk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012, Fordelingen
mellom P-ROM og 5-ROM er basert pd veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. 5-ROM er mileverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken avet rom pd
befaringstids punktet har betydning for om remmet defineres som P-
ROM eller 5-ROM. Dette betyr at rommet bade kanvare i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse | kammunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil f& betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERWASION

Morsk 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 pd
https:/fwowow. norsktakst. nof/norskfom-norsk-
takst/personvernerklaenngf reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pd opplysninger fra rapporten. Les

merom dette og hvordan du kan reservere deg her:
https - /fsam tvk ke vendu. no/\WIBE75

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Erdu som ferbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www takstklagenemnd.no for mer informasjon
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER L@SORE 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 felge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er szerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyrs, og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller seerskilt tilpassets.

Partene kan fritt avtale hva som skal falge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over l@sgre og
tilbehar som skal felge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplysti salgsoppgaven, kjpper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfalge 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 medfalge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitti salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER falger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, falger med uansett
festemate. Frittstdende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfalger ikke. Det falger 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 folger 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,
medfalger.

6. GARDEROBESKAP medfalger, selv om disse er [gse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfalger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfalger.



7. KIBKKENINNREDNING medfalger, herunder ogsa dpne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjokkengy.

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

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

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfalger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt folger 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 hpyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfalger likevel ikke.

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

15. UTEND@RS INNRETMNINGER slik som flaggstang, fastmontert t@rkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendars kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfelger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfalger ikke.

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til elendommen 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 las og ngkler til disse medfalge.

22. GARASIEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfalger s3fremt 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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- Gir deg hjelp dersom du
skulle oppdage feil etter
overtakelsen.

» Gir deg trygghet med tilgang
til advokat i hele fem ar etter

% \\.x
‘l\overtakelsen.

h —

Boligkjoperforsikring gir deg ekstra trygghet nar du kjeper bolig. Du far juridisk hjelp hvis du
oppdager feil og mangler ved boligen utover det du kunne forvente ut fra salgsdokumentene
og andre salgsopplysninger, eller hvis det er gitt uriktige opplysninger som har pavirket kjopet
ditt. Boligkjoperforsikringen gir deg ogsa ved behov juridisk radgivning, advokathjelp og bistand
gjennom rettsapparatet.

Boligkjeperforsikringen leveres av Hiscox, med Sedgwick som skadebehandler, og formidles gjennom
Gjensidige.

Nar og hvor kjeper du forsikringen?

Boligkjeperforsikringen kjgpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjeper. Forsikringen
kan kjepes av privatpersoner, og gjelder fra kontraktsmetet. Den oppherer automatisk etter fem ar.

Pris
Prisen gjelder for fem ar og avhenger av hvilken type bolig du kjeper. Belepet legges automatisk inn i

oppgjeret for din nye bolig, slik at du ikke mottar en egen faktura pa denne, men betaler sammen med
den resterende kjppesummen og omkostningene.

* Leilighet og rekkehus med andels- eller aksjenummer kr 7150,-
* Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer kr 8950,-
® Rekkehus med eget gnr./bnr. kr13 650,-
* Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt kr13650,-
Spoersmal

Har du sparsmal om Boligkjeperforsikringen, kan du kontakte oss pa telefon 915 03 100 eller lese mer pa
gjensidige.nofforsikring /boligkjoperforsikring.




Boligkjeperpakke HUS

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for det nye huset
ditt:

®* boligkjeperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

®* renteforsikring

standard bygningsforsikring
for hus

innboforsikring Pluss
flytteforsikring
uhell i og utenfor hjemmet

rate, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjoperpakken Hus
koster kr 19 900,- for hele
det forste aret. Prisen pa
forsikringen legges inn i
oppgjeret for din nye bolig,
og betales i forbindelse
med overtakelsen.

Gjensidige ‘[

Boligkjeperpakken

Alt du trenger til ditt
boligkjep - ferdig forsikret
hele det ferste aret.

Boligkjeperpakke LEILIGHET

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for den nye
leiligheten din:

®* boligkjoperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

renteforsikring
innboforsikring Pluss
flytteforsikring

uhell i og utenfor hjemmet

bekjempelse av veggedyr,
kakerlakker og skjeggkre

Pris: Boligkjoperpakken
Leilighet og fritidsleilighet
koster kr @ 950,- for hele
det ferste aret. Prisen pa
forsikringen legges inn i
oppgjeret for din nye bolig,
og betales i forbindelse
med overtakelsen.

Boligkjeperpakke HYTTE

Gir deg alle de forsikringene
du trenger for den nye fritids-
boligen din:

®* boligkjoperforsikring levert
av Hiscox, med oppgjer via
Sedgwick

® standard bygningsforsikring
for hytte

® innboforsikring Pluss
uhell i fritidsboligen

® rite, skadedyr, skade-
insekter, mus og rotter

Pris: Boligkjeperpakken Hytte
koster kr 19 200,- for hele
det forste aret for frittstaende
hytte [ tomannshytte [ kjedet
hytte. Prisen pa forsikringen
legges inn i oppgjeret for din
nye bolig, og betales i for-
bindelse med overtakelsen.

Forsikringspakken tilbys kun av eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjepes av privatpersoner.
Boligkjoperforsikringen gjelder fra kontraktsmate (maks 6 mnd. fer overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du
overtar boligen. Forsikringene leper/varer i ett r.

| Boligkjeperpakke Hus og Boligkjeperpakke Hytte inngar standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot
et tillegg i prisen, det gjer du ved a kontakte Gjensidige etter overtakelse av boligen. Horisonaldelt tomannsbolig og rekkehus i
borettslag far kun kjept leilighetspakke. Dersom det er behov for egen bygningsforsikring ma du kontakte Gjensidige.

Boligkjaperfarsikringen kan beholdes i inntil fem ar. Duvil motta pris pa fornyelse av boligkjeperforsikringen ca. 1 maned far
fornyelsen din.

Har du spersmal om boligkjeperpakken kan du kontakte oss pa telefon 915 03 100 eller e-post boligkjoperpakken@gjensidige. no.
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjeperpakken, gjer du dette ved & logge inn pa gjensidige.no.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse
med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsfor-
skriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbruker ombudet, For-
brukerradet, Den Norske Advokatforening ved
Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunn-
lag av blant annet forskrift om eiendomsmegling 8§ 6-3

0g 8 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbru-
kermyndighetene 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 opp-
fordres budgiver til 3 sette seg inn i all relevant informasjon
om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og
teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Et bud begr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker finansiering,
salg av ndvaerende

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

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

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

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

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.
8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver a bevare sin anonymitet,
ber budet fremmes gjennom fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlep er det inngatt en bindende avtale.
5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper (sakalte
"motbud"), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfarer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.



BUDSKJEMA

Sud momas . ki
0 ] g s 202250131
Bidres o Enebakkveien 162, 0680 Oslo
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HUSK ALEGGE VED GYLDMS LEGITIMASION PAALLE BUDGHERE. (Bruk gperne feltunder)

Eiendomsmeglerne TIf: 41261260 morten@eiendomsmeglerne.no
eiendomsmeglerne
Salgsoppgaven er opprettet 18.07.2025 og utformet
iht. Lov om eiendomsmegling av 29.06.2007.
Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger.

Reis
Malik
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