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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING BRA-I/BRA TOTAL ENERGIKLASSE
Kr 2 700 000,- 39/39 kvm C
OMKOSTNING KJ@PER BOLIGTYPE

9496, Andelsleilighet

TOTALPRIS EIEFORM

4 959 496 - Borettslag

FELLESKOSTNADER ANTALL SOVEROM

12 677~ pr. mnd 1

FELLESGJELD ETASJE

Kr 2 250 000,- 1

FELLESFORMUE BYGGEAR

8164.- 2024

6



N@KKELINFORMASJON

Din megler

¥
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Adam Warsame

Eiendomsmegler | Partner

adam.warsame@emera.no
+47 925 51135
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BESKRIVELSE

[Lekker 2R fra 2024 med

vestvendt markterrasse og
hems. IN-ordning. 4,2m
takhgyde. Vannbaren
gulvvarme. Garanti til 29.

Velkommen til Malerhaugveien 15.

Dette er en moderne leilighet fra 2024, med en imponerende
takhgyde pa 4,2 meter som gir en fantastisk romfglelse. Fra stuen
er det utgang til en hyggelig privat markterrasse. Stilrent kjgkken
fra HTH med integrerte hvitevarer, og badet er delikat flislagt med
opplegg for vaskemaskin. En praktisk hems gir ekstra plass.
Leiligheten har 1-stavs parkett og vannbaren gulvvarme.
Beliggenheten pa Ensjg er sentral med kort vei til T-bane,
servicetilbud og idylliske Kampen. Borettslaget har flotte felles
takterrasser, sykkelhub med vask og verktgy, samt bildeling.

Det er IN-ordning pa fellesgjelden; ved innfrielse av fellesgjelden
reduseres felleskostnadene til kr. 3 319,- pr mnd.

Velkommen til visning!



Apen Iasning mellom stue, kjgkken og hems utnytter den sjenergse
takhgyden og skaper en luftig atmosfeere.







I ERER FRAiR

Toflgyet balkongdgr som skaper en
sgmlgs overgang til uteplassen.







God plass til en hyggelig spiseplass
med direkte tilknytning til
markterrassen.
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Herlig uteplass a nyte sommerdagene
pa.
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Her er det rom for bade en sittegruppe

og beplantning i kasser.

J

Et sveert hyggelig sted & tilbringe tid pa

sommeren.







Et smart tilleggsareal, helt perfekt for en
lesekrok eller ekstra oppbevaring.

Leiligheten er fra 2024, sa her kan du
flytte rett inn i en vedlikeholdsfri
hverdag.




Lekkert HTH-kjgkken som er utstyrt
med integrert induksjonstopp,
stekeovn, oppvaskmaskin og kombinert
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Kjokkenet har en praktisk U-form som
virkelig utnytter plassen godt.

Praktisk hjgrnelgsning med nedfelt
oppvaskkum. Balansert ventilasjon med
avtrekk over kokesonen.




Fra soverommet har du adkomst til
baderommet.







Rommet har god plass til bade seng og
garderobelgsninger.
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Flislagt bad fra byggeéaret med
vannbéaren gulvvarme, dusjhjgrne med
glassdgrer og opplegg for vaskemaskin.
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Badet er innredet med vegghengt
toalett med innebygd sisterne,
servantinnredning og speil med

Entréen apner opp mot stuen og gir et
godt farsteinntrykk av leilighetens
romfglelse og takhgyde.




Takterrassen har vid utsikt over
naeromrédet og sol hele dagen.

Godt tilrettelagt for hygge.
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Plantegning



MALERHAUGVEIEN 15
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Markterrasse

Hems

Soverom

Hems
(ikke maleverdig areal)

Kjokken

Plantegningen er ikke malbar og avvik kan forekomme. ' www.ttpas.no
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(Okonomi
Prisantydning

Kr2700 000

Ombkostning kjoper
2 700 000 (Prisantydning)
2 250 000 (Andel av fellesgjeld)

4 950 000 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger ved salg til prisantydning:

8 406 (Avklaring forkjgpsrett borettslag)
545 (Tinglysningsgebyr - hjemmel)

545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)

9 496 (Omkostninger totalt)

4 959 496 (Totalpris inkl. omkostninger)

Valgfrie tilleggstjenester som kan bestilles:
9 300 (Boligkjgperforsikring)

Estimert totalpris ink. omk
Kr 4 959 496

Felleskostnader
Felleskostnader kr 12 677- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene er kr 12
677- pr. maned og inkluderer renter pa andel fellesgjeld,

TV/bredband, samt a-konto for fiernvarme og kaldtvann.

Felleskostnadene fordeles slik:
- Felleskostnader: kr 9 358 -
- Renter IN-1&n: kr 1 817-
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- TV / Bredband: kr 418-
- A-konto Fjernvarme: kr 591-
- A-konto Kaldtvann: kr 493 -

Det er IN-ordning pé fellesgjelden; ved innfrielse av
fellesgjelden reduseres felleskostnadene til kr. 3 319- pr
mnd.

Borettslaget har individuell maling av varme og vann.
Kostnadene betales som et a-konto belgp via
felleskostnadene, med en arlig avregning per 3112.

Eiendomsskatt er ikke inkludert i felleskostnadene og
faktureres separat til de andelene det gjelder.

Lanet har en avdragsfri periode frem til 30.06.2034. Etter
denne datoen vil felleskostnadene for denne andelen gke
med ca. kr 2 794,- per maned for & dekke avdrag.

Renteniv4, eventuelt nye laneopptak, endret
nedbetalingsplan og arsmgtevedtak kan pavirke
felleskostnadenes starrelse.

Eiendomsskatt

| Oslo kommune er det eiendomsskatt pé boliger og fast
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Informasjonen
over er hentet fra eiendomsskattelistene.
http://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/
skatt-og-avgift/eiendomsskatt/eiendomsskatt

Kommunale avgifter

Informasjon: Inkl. i felleskostnader.

Fellesgjeld

Kr 2250 000 pr. 21.05.2026

Lanenummer: 16367998966, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 21.05.2026: 4.95% pa.
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Antall terminer til innfrielse: 151

Saldo per 21.05.2026: 259 217 000

Andel av saldo: 2 250 000

Farste termin: 30.06.2024Neste avdrag: 30.06.2034 (
siste termin 3112.2063 )

Avdrag pa dette lanet legges inn i felleskostnadene fra
mars 2034

IN-ordning: Det er anledning til & nedbetale pa lanet den
15. mars og 15. september, forutsatt flytende rente. Usbl
ma kontaktes senest

to uker fgr nedbetaling.Fellesgjeld Borettslag

Lanebetingelser fellesgjeld: Borettslaget har fglgende
lan:

Bank: DNB Bank ASA

Lanenummer: 16367998966

Type: Annuitetslan, 4 terminer per ar
Restsaldo pr. 21.05.2026: kr 259 217 000,-
Andel av saldo: kr 2 250 000,-
Restlgpetid: 151 terminer

Type Rente: Flytende

Rente: 4,95 %

Avdragsfrihet til og med 30.06.2034.

Mulighet for individuell nedbetaling pé hele eller deler av
fellesgjeld (IN-1an): Ja. Det er anledning til & nedbetale pa
l&net 15. mars og 15. september, forutsatt at renten er
flytende. Usbl mé& kontaktes senest to uker far
nedbetaling. Minimumsbelgpet for innbetaling er kr 100
000-.

Sikringsordning

For krav pé dekning av felleskostnader og andre krav fra
lagsforholdet har laget panterett i andelen foran alle
andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som
svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp.

Boligselskapet er tilknyttet en sikringsordning.
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Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: TV/Bredband pé kr 418,- er
inkludert i de ménedlige felleskostnadene.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 8 164 pr. 3112.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primaer: Kr 1190 692 (2024)

Formuesverdi sekundeer: Kr 4 762 769 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. |
beregningen tas det hensyn til boligens beliggenhet,
areal, byggear og type bolig. Stortinget har vedtatt en ny
modell for beregning som skal benyttes fra og med
inntektesaret 2026, og den nye modellen henter
informasjon om omsatte boliger fra grunnkretser i stedet
for kommuner.

Formuesverdien er en prosentandel av den beregnede
boligverdien.

Den nye utregningsmodellen kan medfare en hgyere
eller lavere markedsverdien enn tidligere. Det tas derfor
forbehold om at formuesverdien kan bli endret og
eventuelt gke ved endelig fastsettelse i skattearet.

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens
nettsider.

Beliggenhet

Leiligheten har en attraktiv beliggenhet i Malerhaugveien
pé Ensjg, i bydel Gamle Oslo. Omradet har de siste arene
gjennomgatt en imponerende transformasjon fra
industri- og naeringsomréde til en moderne og levende



bydel med hay bokvalitet. Her bor du sentralt med kort
vei til alt byen har 4 tilby, samtidig som beliggenheten i en
rolig blindvei gir en skjermet og behagelig atmosfeere
uten gjennomgangstrafikk.

Ensjg grenser til populeere omrader som Kampen,
Valerenga, Teyen og Valle Hovin, og kombinerer det
beste av urbane kvaliteter og granne omgivelser.
Nabolaget preges av moderne bebyggelse, hyggelige
parker, lekeplasser og gode gang- og sykkelforbindelser,
samt et stadig voksende tilbud av butikker, kaféer og
spisesteder.

| kort gangavstand finner du blant annet Fyrstikktorget,
Ensjg Torg og Hasle Torg med et bredt utvalg av
dagligvarebutikker, apotek, treningssentre og
servicetilbud. Omrédet har ogsé flere populaere
serveringssteder og bakerier, som Boulangerie M i
Tiedemannsbyen, Frgken Smillas, Kinabolle, Hy's Sushi
og ,&pent Bakeri pa Ensjg Torg - perfekt for
morgenkaffen eller ferske bakervarer.

For deg som setter pris pé en aktiv livsstil, byr
naeromradet pa svaert gode rekreasjonsmuligheter. Valle
Hovin, Jordal idrettspark, Hovindammen og
Teglverksdammen tilbyr flotte grentomrader, turstier,
Izperuter og idrettsanlegg. | tillegg ligger bade
Tgyenparken, Botanisk hage og idylliske Kampen innen
kort avstand. Flere treningssentre, blant annet SATS og
EVO, gir gode treningsmuligheter aret rundt.

Kollektivtilbudet er sveert godt, med kort gangavstand til
béde Ensjg og Helsfyr T-banestasjoner. Herfra har du
tilgang til alle T-banens linjer og et omfattende
bussnettverk. Helsfyr er dessuten et av Oslos viktigste
kollektivknutepunkter med béade flybuss, buss og T-bane.
Sentrum nés pa f& minutter, og for bilpendlere er
adkomsten enkel via Grenseveien og Ring 2.

Borettslaget tilbyr flere moderne fasiliteter som bidrar til
en praktisk og sosial hverdag. Beboerne disponerer flotte
felles takterrasser med sittegrupper, utekjgkken og
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toalett. Det finnes ogsé en egen BUA-bod hvor man kan
lane sports- og fritidsutstyr. | garasjeanlegget star to biler
tilgjengelig giennom bildelingstjenesten Hyre, og
borettslaget har i tillegg gode ordninger for intern
parkeringsdeling.

Ensjg er fortsatt i positiv utvikling med nye
boligprosjekter, grgantomrader, skoler, barnehager og
servicetilbud under etablering. Dette bidrar til & styrke
omrédets attraktivitet ytterligere og gir et spennende
potensial for fremtiden.

Parkering

Parkering etter omradets bestemmelser.

Det er beboerparkering tilgjengelig i omradet. Med
beboerparkeringstillatelse kan man parkere hele dagnet,
ogsa utover eventuell maksparkeringstid, pa plasser
reservert for beboere.

Gjeldende priser for beboerparkering i bydelene Frogner,
St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Griinerlgkka og Sagene -
innenfor sonene A, B, C, D og E - er som fglger:

- Bensin-, diesel- og hybridbiler samt ladbare hybrider: kr
3.850 per ar

- Motorsykler og mopeder: kr 1.925 per ar

- Elbiler: kr 1.300 per &r

- El-motorsykler og el-mopeder: kr 650 per ar

Det tas forbehold om endringer i prisene. For oppdatert
informasjon, se: oslo.kommune.no — beboerparkering

Adkomst

Pa hgyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved &
klikke pa kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil veere skiltet ved
fellesvisninger for enkel orientering.
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Tomt

Tomtetype: Eiet

Borettslagets tomt.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ikke ferdigattest, men det er utstedt
midlertidig brukstillatelse for oppfgring av fire
boligblokker pa lokk datert 26.01.2024. | fglge tillatelsen
gjenstér falgende arbeider: mindre justeringsarbeider
som beslag, tsmmer, listing og gerikter samt beplantning
og oppfylling av jord. Det er i tillegg satt vilkér om
bekreftelser fra Bymiljgetaten og Vann- og avigpsetaten
samt sluttrapport for avfallshandtering for at ferdigattest
kan utstedes. Tillatelsen angir frist for & sgke om
ferdigattest til 01.09.2024.

Det er utbygger/tiltakshavers ansvar & sgrge for at
ferdigattest foreligger. Utbygger er i prosess med a
ferdigstille endelig sgknad om ferdigattest for prosjektet.

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

Innhold

Leiligheten ligger i 1. etasje med hems og bestar av
fglgende rom:
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Entré, stue/kjgkken, soverom og bad

Markterrasse pa ca. 12 m2
| tillegg har leiligheten en intern hems med ca. 6 m?
gulvareal.

Areal

BRA - i: 39 m?
BRA totalt: 39 m2
TBA: 12 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje
BRA-i: 39 m2 Entré, stue/kjskken, soverom, bad

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
12 m2 Markterrasse/platting

Fra 01.01.24 er det innfgrt nye regler for maling og
opplysning av areal pa boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:

BRA-i - Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA-e - Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor
boenheten og som tilhgrer denne, for eksempel eksterne
boder.

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

TBA -Terrasser og pen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde males pa samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshgyde. Arealet inngér ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes nér boligen har
gulvareal som ikke er maleverdig pa grunn av for
eksempel skratak eller lav himlingshgyde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.



Ikke malbare arealer

Det er etablert hems pa ca. 6 m2 P& grunn av malt
takhgyde pa ca. 1,8 m tilfredsstiller hemsen ikke kravene
til méleverdig areal og er derfor ikke medregnet i
boligens BRA.

Bygningssakkyndigs

kommentar til arealoppmaling
Boligen har et méleverdig bruksareal (BRA-i) p&d 39 m2
Takhgyden er malt til ca. 4,2 m i stue og soverom, og ca.
2,2 mientré, kigkken og bad. Det er etablert hems pé ca.
6 m2 P& grunn av malt takhgyde pa ca. 1,8 m tilfredsstiller
hemsen ikke kravene til méaleverdig areal og er derfor
ikke medregnet i boligens BRA. Hemsen representerer
likevel et nyttig tilleggsareal.

Standard

Leiligheten ble oppfart i 2024 og strekker seg over ett
hovedplan med en innvendig hems. Boligen skiller seg i
hovedsak ut med en spesielt genergs takhgyde i
oppholdsrommene, som tilfarer en markant romfglelse til
planlgsningen. Store vindusflater, sveert romslig
romfglelse og delikate, nye overflater preger
helhetsbildet.

Entré:

Velkommen inn! Entréen er utstyrt med en inngangsdgr i
massiv eik. Rommet har en dempet takhgyde pa omtrent
to meter som skaper en naturlig overgang far boligen
utvider seg. Herfra ledes man direkte mot de &pne
oppholdsrommene og badet.

Stue:

Stuen preges av takhgyden malt til nesten fire og en halv
meter. De hgye vinduene med trelags energiglass
fungerer som rommets hovedmotiver og trekker
dagslyset langt inn i boligen. Gulv med vannbaren varme
sgrger for komfort felles for hele oppholdsrommet. Fra
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stuen sgrger en toflgyet balkongdgr for adkomst til
markterrassen. Uteplassen er skjermet, solrik og romslig
med god plass til utemgblering.

Kjokken:

Kjokkenet og stuen deler en apen planlgsning, der
kjokkenet trekker seg tilbake under det lavere takpartiet.
Innredningen er levert av HTH og bestér av slette fronter
kombinert med en overflate av laminat p& benkeplaten.
Alle ngdvendige hvitevarer er integrerte, inkludert
induksjonstopp, oppvaskmaskin, stekeovn og et
kombinert kjgle- og fryseskap.

Hems:
Praktisk hems med trappeadkomst fra stuen. Plassen
kan fint utnyttes til det man matte gnske.

Soverom:

Soverommet viderefgrer den opprinnelige takhgyden fra
stuen og stikker seg frem som et ekstra luftig rom.
Vinduene har integrert innvendig solskjerming i form av
plisségardiner.

Bad:

Delikat flislagt bad fra byggeér. Overflatene er kledd i
keramiske fliser, og gulvet har etablert vannbaren
gulvvarme. Interigret er komponert med
servantinnredning og speil, et vegghengt toalett og
dusjhjgrne utstyrt med glassdgrer. Det er gjort klart med
opplegg for vaskemaskin.

Overflater:

Gulv: Hovedsakelig 1-stavs parkett pa betongdekke med
vannbaren gulvvarme. Bad har flislagt gulv.

Vegger: Hovedsakelig malte gipsflater pa stenderverk,
med flislagte vegger pé bad (keramiske fliser og
sementbaserte fuger).

Himling: Malte og sparklete overflater av gips og betong.

For fullstendig teknisk informasjon om boligen, se
punktet Byggemate i salgsoppgaven.
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Dersom det er registrert avvik med tilstandsgrad (TG) 2
eller 3 i tilstandsrapporten, oppfordres interessenter
spesielt til & undersgke disse forholdene naermere, da
gitte tilstandsgrader er et konkret uttrykk for alder/
slitasje/@deleggelser/konsekvenser som innebaerer
kostnader til utbedring. Kjgper mé innta disse
vurderingene og medfglgende utbedringskostnader i sin
kjgpsbeslutning, jf. avhl. § 3-10. Det samme gjelder
eventuelt andre opplysninger om kjente risikofaktorer,
som for eksempel ufagleert arbeid, begrenset kontroll av
det elektriske anlegget og opplysninger fra selgers
egenerkleeringsskjema.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

Innbo og Igsgre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs
standardliste "Oversikt over Igsgre og tilbehar', som
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i
salgsoppgaven.

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes p& eiendommen, vil heller ikke fglge med i salget.
Alt utstyr og installasjoner som medfglger overtas slik de
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende
garanti fra produsent eller leverandgr.

Kjgper aksepterer at det kan forekomme hull og merker
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del
av overdragelsen.

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Tommy Olsen
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Selger har i
forbindelse med salget fylt ut egenerkleeringsskjema
som vedlagt salgsoppgaven. | skjiemaet fremkommer
fglgende informasjon:
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Selger har ingen anmerkninger om eiendommen. Se for
ovrig komplett beskrivelse i vedlagt
egenerkleeringsskjema.

Samsvarserklaering: Det fremgar av tilstandsrapporten at
det foreligger samsvarserkleering for det elektriske
arbeidet i boligen.

Det tas forbehold om at det kan vaere utfgrt andre
arbeider pa det elektriske anlegget som ikke har
samsvarserklaering.

Byggemate

Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport,
datert 02.06.2026.

Bygning:

Boligbygg med flere boenheter oppfart i 2024.
Bygningen er oppfart etter byggeforskrifter gjeldende pa
oppfaringstidspunktet og fremstar med normal god
standard ut fra alder. Etasjeskiller av betongdekker med
péstap, trinnlydsisolasjon og vannbaren gulvvarme.
Konstruksjonen er utfgrt i henhold til byggeéarets
standard. Bygget er opplyst utfgrt med forskriftsmessig
radonsperre, dokumentasjon foreligger.

Vinduer:

Malte trevinduer med 3-lags energiglass. Vinduene er
utstyrt med innvendig solskjerming i form av
plisségardiner.

Dgrer:

Entrédgr i massiv eik med brannklasse B30 og lydklasse
43 dB. To-flgyet balkongdgr i trekonstruksjon med 3-lags
energiglass. Boligen har fabrikkmalte innerdgrer av
treverk, bestdende av bade slagdgrer og skyvedgrer.

Trapper/adkomst:
Innvendig trapp utfert i treverk med lakkerte/beisede



vanger og rekkverk. Trappen gir adkomst til hems.

Balkong/terrasse:

Fra stuen er det adkomst til en romslig markterrasse/
platting pa ca. 12 m2 Terrassen er oppfart med
terrassebord av trykkimpregnert trevirke.

VVS-installasjoner:

Boligen har vannledninger av plast utfgrt som
ror-i-rgr-system, med rgrskap plassert i boligen.
Avigpsinstallasjonene er hovedsakelig utfgrt med
avlgpsrar av plast. Det er montert automatisk
vannstoppsystem. Badet har plastsluk med klemring.

Ventilasjon:

Boligen har balansert ventilasjonsanlegg med tilluft til
oppholdsrom og avtrekk fra vatrom og kjgkken.
Kjgkkenet har avtrekk via det balanserte
ventilasjonsanlegget. Badet har mekanisk ventilasjon.

Tekniske detaljer:

Boligen er oppvarmet med vannbéaren gulvvarme.
Varmeanlegget er tilkoblet byggets sentrale
energiforsyning og fordeles via fordelerskap i boligen.
Det er montert komfyrvakt pé kjgkkenet.

Elektrisk anlegg:
Sikringsskap med automatsikringer. Det elektriske
anlegget er utfgrt som skjult anlegg fra byggearet.

Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke
foretatt arbeid pé anlegget etter denne, utenom retting
av eventuelle avvik i eltilsynsrapport (dvs en
el-tilsynsrapport uten avvik)?

- Nei

Nér ble det elektriske anlegget installert eller sist gang
totalt rehabilitert (&rstall)? Med totalt rehabilitert menes
fullstendig utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
-2024

Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?

-Ja
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Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt
tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1119997
- Ja Eksisterer det samsvarserkleering? Ja

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

- Nei

Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?

- Nei

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

- Nei

Er det tegn til at det har vaert termiske skader (tegn pa
varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter
og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig tilstanden pé& elektrisk
tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt
under varmtvannstank

- Nei

Er der synlig defekter pa kabler eller er disse ikke
tilstrekkelig festet?

- Nei

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

- Nei

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

-Ja

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

- Nei

TGIU - Ikke undersgkt/utilgjengelig:

- Bad - Tilliggende konstruksjoner vatrom | Hulltaking er
ikke foretatt da dette ikke er fysisk mulig pa grunn av
tilliggende konstruksjoner. Det er utfgrt fuktsgk med
fuktindikator pa utsatte omrader. Méalingene viste
normale verdier pa befaringsdagen. Fuktsgk er
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veiledende og gir ingen garanti for at konstruksjonen er
fri for fukt.

Helse, miljg og sikkerhet

- Bygget er opplyst utfgrt med forskriftsmessig
radonsperre, dokumentasjon foreligger.

Opplistingen over er ikke uttgmmende og du oppfordres
til & lese og sette deg grundig inn i alt salgsmateriell.

For ordens skyld nevner vi at TGIU stér for tilstandsgrad
ikke undersgkt, f.eks. fordi en del av bygget ikke har veert
tilgjengelig for inspeksjon. Disse delene kan dermed ha
feil eller mangler som ikke er avdekket.

Tilstandsrapporten beskriver byggverkets tekniske
tilstand. Det er ikke foretatt kontroll av de elektriske
installasjonene (el-takst) selv om bygningssakkyndig kan
ha knyttet noen kommentarer til elanlegget ut i fra helt
enkle vurderingskriterier. Siden elanlegget ikke er
kontrollert er det sannsynlig at det siden kan avdekkes
avvik fra dagens forskriftskrav og oppsta funksjonssvikt.
Videre ma kjgper veere forberedt pa det ma foretas
oppgraderinger pa grunn av slitasje, fraveerende
vedlikehold, arbeider som er utfgrt av ufagleerte,
utidsmessighet eller tekniske lgsninger som ikke holder
dagens standard. | Norge er det en av oppgavene til Det
lokale el-tilsynet (DLE) & foreta tilsyn av elektriske anlegg
i boliger og fritidsboliger. Alle boliger skal ha periodisk
kontroll hvert 20 ar og hytter/fritidsboliger kontrolleres
hvert 30 &r. El-anlegget er en bygningsdel som er
gjenstand for konstant utvikling, det ma derfor paregnes
at dagens anlegg ikke ngdvendigvis er dimensjonert for
oppgradering av kjgkken med nye elektriske apparater,
rehabilitering av bad m/varmekabler eller installeringer
elbillader.

(vrig informasjon
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Adresse
Malerhaugveien 15, 0661 OSLO

Gnr. 130, bnr. 87, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.Andelsnr. 1i Malerhaugveien 15
Borettslag med orgnr. 923659471

Selger

Liv Hege Stremberg

Borettslag

Malerhaugveien 15 Borettslag
Organisasjonsnummer: 923659471
Andelsnummer: 1

Malerhaugveien 15 Borettslag er et samvirkeforetak som
bestar av 86 boliger og ett naeringslokale. Borettslaget er
tilknyttet Boligbyggelaget Usbl som er forretningsfarer..

Styret har fatt fullmakt til & utrede, sgke midler og
gjennomfgre en oppgradering av borettslagets
lekeomrader. Prosjektet skal gjennomfgres innenfor
budsjett, med mulige midler fra USBL Bomiljgfond. Andre
planlagte prosjekter for 2026 inkluderer installasjon av
bedre telefon- og internettdekning i kjelleromrédene,
samt en dialog med Street Art Oslo om kunst pa
betongveggen ved innkjgringen. Installasjon av
videoovervékning er under vurdering.

Kjekt a vite:

* Hver andel har eksklusiv bruksrett til en sportsbod.

* Det er felles takarealer som disponeres av alle
andelseierne.

* | garasjeanlegget finnes en sykkelmobilitetshub med
sykkelvask og verktgy.

* To biler tilknyttet bildelingstjenesten Hyre er tilgjengelig
pé eiendommen.

* Det skal vaere nattero mellom kl. 22:00 og 08:00 pa



hverdager, og mellom kl. 23:00 og 10:00/11:00 i helgene.
* Kullgriller er ikke tillatt pa balkonger.

* Montering av antenner, paraboler og utvendige
markiser krever styrets godkjenning.

* Blomsterkasser skal monteres pa innsiden av
balkongrekkverket.

* Mgbler og lignende pa balkong skal som hovedregel
ikke veere hgyere enn 10 cm over rekkverket.

* Bilvask er ikke tillatt i garasjeanlegget.

Kun fysiske personer som er eller blir andelseiere i
Boligbyggelaget Usbl kan eie andel i borettslaget, og
ingen kan eie mer enn én andel. Dersom flere eier en
andel sammen, ma alle ha egne medlemskap. Kun
personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i
en andel.

Borettslaget har etablert tradisjoner med sosiale
arrangementer som dugnader, sommerfest og
julegrantenning for & fremme et godt bomilja.

Forretningsfgrer: Boligbyggelaget Usbl

Borettslagets forsikringsselskap: If Skadeforsikring NUF

Polisenummer fellesforsikring: SP5427057

Husdyr: Det er ingen spesifikke regler om dyrehold i
borettslaget. En tidligere formulering i vedtektene som
kunne tolkes som et forbud mot dyrehold, ble fiernet pa
generalforsamlingen 18. mars 2026 for 4 fjerne forvirring,
da et slikt forbud i praksis ikke eksisterte.

Forkjgpsrett: Forkjgpsretten er under prgving.

Styregodkjennelse: Kjgper skal godkjennes av styret i
borettslaget. Dette kan ikke nektes uten saklig grunn.
Kigper er forpliktet til & gjennomfgre handelen uavhengig
av om kjgper pa overtakelsestidspunktet er godkjent av
borettslaget som ny andelseier. Risikoen for & bli
godkjent som ny andelseier pahviler kjgper. Dersom
kigper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som
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ny andelseier, har kjgper ikke rett til & ta eiendommen i
bruk jf. borettslagsloven § 4-5 (2). Blir kigper ikke
godkjent som ny eier ma kjgper besgrge videresalg av
andelen. Hiemmelen overfgres til kjgper og oppgjar
utbetales til selger. Usbl s@rger for melding til styret og
godkjenning av ny eier, og megler trenger ikke sende
melding til styret.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Megler har kopi
av arsregnskap for 2024 og 2025. Disse kan
interessenter fa oversendt. ,&rsregnskapet for 2025 viser
et resultat pa kr 103 428 -. Borettslagets disponible midler
og egenkapital var kr 992 763 - per 31.12.2025.

Borettslagets I&n har en avdragsfri periode som utlgper
30.06.2034. Fra denne datoen vil felleskostnadene for
denne boligen gke med ca. kr 2 794,- per méaned for a
dekke avdrag.

Vedtekter/husordensregler

Eier forplikter seg til & gjgre seg kjent med vedtekter og
eventuelle husordensregler. Kopi av disse ligger vedlagt i
salgsoppgaven.

Beboernes forpliktelser og

dugnader

Andelseieren har vedlikeholdsplikt for boligen, som
spesifikt inkluderer ansvar for oppstaking og rensing av
innvendige avlgpsledninger fram til fellesledningen,
rensing av sluk pa balkong/veranda, og & holde boligen
fri for skadedyr. Borettslaget arrangerer dugnader, og det
ble avholdt to i 2025.

Energiklasse
C
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Info energiklasse

Alle eiendommer som selges eller leies ut skal ha en
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstaende
bygninger med et bruksareal mindre enn 50 m2 Det er
eier som har plikt til & fremlegge energiattest og er
ansvarlig for at opplysningene er korrekte.

Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier etter
skriftlig anmodning fra kjgper ikke har fremlagt
energiattest fgr avtale om salg er inngatt, kan kjgper fa
laget en energiattest ved hjelp av ekspert for selgers
regning, innen ett ar etter at avtale om salg er inngatt.
Dette fglger av forskrift om energimerking av bygninger
og tekniske anlegg § 5 (3).

Energiattesten er basert pa naveerende eiers/
husstandens forbruk og utgifter de siste arene. Forbruket
kan variere avhengig av faktorer som antall
familiemedlemmer, gnsket innetemperatur, egne avtaler
om energiforsyning med mer. Megler patar seg ikke
ansvar for informasjonen som fremgér av energiattesten.

Oppvarming

Boligen er oppvarmet med vannbéaren gulvvarme.
Varmeanlegget er tilkoblet byggets sentrale
energiforsyning og fordeles via fordelerskap i boligen.
Innvendige gulv bestar hovedsakelig av 1-stavs parkett
pa betongdekke med vannbaren gulvvarme, og badet
har flislagt gulv med vannbaren gulvvarme.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligbebyggelse i
Detaljregulering med reguleringsbestemmelser for
Malerhaugveien 15 (S-5071), vedtatt 18.12.2019.

Planens hensikt er a legge til rette for ny boligbebyggelse
med inntil 7 500 m2 BRA, samt & sikre fremfaring av en
offentlig tilgjengelig turvei som del av Grgnvoll park.
Planen stiller krav til blant annet leilighetsfordeling,
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utearealer, staytiltak i henhold til T-1442/16 og tilknytning
til fiernvarmeanlegg. Rekkefglgebestemmelser i planen
krever at Grgnvoll park og turvei er sikret opparbeidet fgr
igangsettingstillatelse for byggetiltak gis.

Omrédet er stadig under endring/utvikling, bygg settes
opp, rehabiliteres og rives ned. Vi anbefaler derfor alle
budgivere & sette seg inn i gjeldende
reguleringsbestemmelser. Kopi av situasjonskart,
malebrey, reguleringsplaner m/bestemmelser etc. ligger
vedlagt i salgsoppgaven eller kan fas ved henvendelse til
megler. Vi oppfordrer interessenter til & gjgre seg kjent
med disse.

Tinglyste heftelser

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

0301/130/8T7:

19101955 - Dokumentnr: 990141 - Sammenslatt med
denne matrikkelenhet
GNR 130 BNR 95

19.01.2024 - Dokumentnr: 999783 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

SNR: 1

Formal: Samleseksjon bolig
Tilleggsdel: Bygning
Sameiebrgk: 8097/9565
SNR: 2

Formal: Neering
Sameiebrgk: 76/9565
SNR: 3

Formal: Naering
Sameiebrgk: 1392/9565

Eiendommens rettigheter:



17101955 - Dokumentnr: 13113 - Bestemmelse om veg
Rettighet hefter i KNR: 0301 GNR: 130 BNR: 2 FNR: O for
SNR 1-67.

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dokumenter kan fas ved henvendelse til megler.

Legalpant: Borettslaget har legalpant pa inntil 2 ganger
Folketrygdens grunnbelgp (2G) som sikkerhet for
borettslagets krav mot andelseierne, som f.eks. krav p&
betaling av felleskostnader. Dette betyr at borettslaget
har prioritet foran andre heftelser som er tinglyst pa
andelen.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til
det kommunale nettet er private, og
vedlikeholdsansvaret for disse péhviler borettslaget.
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie

Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til & leie ut
leiligheter i borettslag. Andelseier kan uten & sgke
godkjenning leie ut boligen i opptil 30 dggn i aret.
Dersom andelseier har bodd i boligen i minst ett av de
siste to arene, kan boligen leies ut i inntil tre ar med
styrets samtykke, jf. burettslagslova §§ 5-5 og 5-6.

Radonmaling
Selger har ikke utfgrt radonmaling. Det er ikke krav om
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Bygget er oppfart med forskriftsmessig radonsperre.
Dokumentasjon foreligger.

Diverse

Borettslagsmodellen innebaerer at borettslaget eier

43

OM EIENDOMMEN

eiendommen, mens andelseierne eier andeler i
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.
Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets
fellesgjeld, men de méa dekke borettslagets lgpende
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som
fglge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom
borettslaget sitter pa fraflyttede og/eller usolgte andeler,
ma dekkes av de gvrige andelseierne.

Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav pa
dekning av felleskostnader og andre krav fra
borettslaget, pa inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

Kigper og selger er forpliktet til & undertegne standard
kjgpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med
eiendomstransaksjonen. Kjgpekontrakten kan besiktiges
hos eiendomsmegler fgr bud inngis. Kontakt
eiendomsmegler for spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts-
grunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

Boligselgerforsikring: Selger har tegnet
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000~
Egenerklaeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & gjennomgé denne far bud
inngis.

Boligkjgperforsikring: Kjgper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven falger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra Soderberg &
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Partners. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem arene. Les mer om Boligkjgperforsikring i
vedlagte materiell eller pa https://
www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg skall
felge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, falger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

En standard tilbehgrsliste utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) falger salgsoppgaven, og
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget
- med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjgper og
selger.

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens starrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pé informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pa selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses for a veere kjent med
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,
slike forhold kan ikke senere gjgres gjeldende som en
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om
dokumentene er lest.

Det kan veere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle

44

interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gierne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & kigpe uten & ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pé forhold som burde ha vaert oppdaget ved en ordinaer
gjennomgang.

Dersom det oppstar behov for ytterligere avklaringer,
oppfordres interessenter til & kontakte eiendomsmegler
eller egne radgivere fer de gir bud.

Slitasje og bruk

Det ma ogsa forventes at eiendommer som har vaert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold méa
kigper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for
reklamasjon eller prisavslag.

Avtalerettslig

Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som
forela for kjgper fgr handelen ble inngatt. | tillegg gjelder
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkar avhengig
av om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke, og dette er
naermere forklart nedenfor.

Budgivning og selgers vurdering

P& grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge a
prioritere bud fra ikke-forbrukere, selv om budet er lavere
enn et forbrukerbud. Nar kjgper ikke er forbruker, kan
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som
den er», noe som kan veere av verdi for selger. Det
understrekes at selger star fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hayeste.

Alle budgivere mé ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som nzeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i
naeringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende
bud kommer fra en ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp — definisjon og vilkar:



Et forbrukerkjgp foreligger nar en fysisk person kjgper
eiendom uten at formalet hovedsakelig er knyttet til
neeringsvirksomhet.

En eiendom anses a ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pé& bestemmelser i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Det
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant
annet alder, type og synlig tilstand - eller hvis det er
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har
pévirket avtalen.

Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig
areal pa minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan
dette utlgse rett til kompensasjon etter § 3-3 i
avhendingsloven.

Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning ma
kjgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).

Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

Dersom kjgper er en juridisk enhet, eller en fysisk person
som handler i neeringssammenheng, regnes kjgpet ikke
som et forbrukerkjgp.

Ved slike kjgp selges eiendommen «som den er», og
selgers ansvar er begrenset til det som fglger direkte av
avtalen, jf. avhendingsloven § 3-9. | disse tilfellene
fravikes § 3-3 andre ledd, og eventuelle arealavvik
vurderes etter § 3-8.

Kigperens plikt til & foreta grundige undersgkelser gjelder
ogsa fullt ut for kjgpere som ikke omfattes av
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning

Bud kan legges inn pa nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hjiemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan
bud legges inn trygt og enkelt med bank-ID.
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Eiendomsmegler kan ogsa kontaktes for tilsendelse av
budkjema, og budskjema finnes ogsé i salgsoppgaven.

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
skriftlighet gjelder ogsé ved forhgyelse av bud, motbud
og selgers aksept eller avslag. Fgr et bud kan formidles til
selger m& megler innhente gyldig legitimasjon og
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt dersom budgiver bruker e-signatur som f eks.
banklD. Etter det fagrste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

Hvis budgiver skal by pa eiendommen i henhold til en
kigpsfullmakt ma megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

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

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter
oppfordres til & inngi bud via eiendomsmegler.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud ma ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bar derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pé en
forsvarlig mate, vil megler frarade budet.
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Eiendomsmegler skal sa snart som mulig bekrefte
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor
selgeren.

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i
stand.

Hvis budgiver gnsker & veere anonym, kan bud fremmes
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser

Hele oppgjgret méa betales samlet fra en norsk
bankkonto. Overfgringer fra utlandet aksepteres kun
unntaksvis, og kun dersom dette er forhdndsavtalt med
megler i forbindelse med aksept av budet.

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er
blant annet forpliktet til & gijennomfgre kundetiltak av
béde selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far giennomfart
kundetiltak og dette farer til at avtalen ikke kan
gjennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
kigpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &
heve avtalen og til & giennomfgre dekningssalg for
kjgpers regning.

Dersom selger ikke bidrar til at megler far gjennomfart
Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, ma
eiendomsmegler stanse gijennomfgringen av
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transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav mot
selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Emera
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjer.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerklzering.

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 49 500,00
Grunnpakke bolig info** kr 7 000,00

Markedspakke inkl. stor annonse pé FINN.no, Emera
digital mm. kr 22 850,00

Oppgjershonorar inkl. factoring kr 9 900,00
Tilretteleggingshonorar kr 15 000,00
Visnings-/overtagelseshonorar pr. stk. kr 3 000,00

Eierskiftegebyr kr 6 725,00

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 22 625,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfarer, samt kopi av tinglyste dokumenter.

Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 129 875,00
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

Dersom oppdraget sies opp eller utlgper uten at salget
giennomfgres, har megler krav pa rimelig vederlag for
medgétt tid og for utfert arbeid. Dette omfatter blant
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsfgring



og eventuelle avholdte visninger, samt palgpte utlegg.
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Adam Warsame
Eiendomsmegler | Partner
adam.warsame@emera.no

TIf: 925 51135

Meglerforetaket

Emera No2 AS

Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO
TIf: 229 52 222

Salgsoppgavedato

04.06.2026

Samarbeidspartnere og

tilknyttede foretak

Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som
er tilkknyttet Emera har samarbeid med forskjellige
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i
forbindelse med et salgsoppdrag. Vére
samarbeidspartene er:

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

Overo AS - leverandgr av digitale oppgjgrsskjemaer og
overtakelsesprotokoller som ogsa inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester

Kolibri Forsikring AS - tilbyr bolig-/innbo og andre
tingskadeforsikringer
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OM EIENDOMMEN

Hvilke produkter/tienester kjgper og selger far i
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.



EEEEEEEEEEEEEE

VEDLEGG



EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo @st

Oppdragsnr.

02260170

Selger 1 navn

Liv Hege Stremberg

Gateadresse

Malerhaugveien 15

Poststed

OsLO 0661

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn | |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar 2024 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar | 1 |

Antall maneder |9 |

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

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |Sparebank1 gstlandet |

Polise/avtalenr. | |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: LHS 1
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20

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

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har vaert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [1Ja

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 va

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [JJa

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

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

M Nei [ Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

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

M Nei [1Ja

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

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: LHS
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Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ va

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Nei [1Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 va

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

M Nei [ va

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

Nei [1Ja

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

MNei [ia

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

M Nei 1 va

Initialer selger: LHS
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Tilleggskommentar

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

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

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

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma

egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller
* mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller
nar salget skjer som ledd i sikredes nzeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

Jeg gnsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjop av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, 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. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjere unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjape slik forsikring.

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: LHS
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Rapportutkast
Tilstandsrapport

T&T

§E§ Boligbygg med flere boenheter
@ Malerhaugveien 15, 0661 OSLO (1Y) OSLO kommune
# gnr. 130, bnr. 87

# Andelsnummer

Sum areal alle bygg: BRA: 39 m? BRA-i: 39 m?

Befaringsdato: 01.06.2026 Rapportdato: 02.06.2026 Oppdragsnr.: 22746-1012

Foretak: TAKST&T@MRERPARTNER AS Takstingenigr: Tommy Olsen
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Takst&Tgmrerpartner AS

Sertifisert takstingenigr med hgy faglig kompetanse og lang erfaring innen bolig- og skadetaksering. Leverer grundige, objektive
og beslutningsstgttende rapporter tilpasset bade privatmarkedet og profesjonelle aktgrer. Kvalitet, presisjon og tillit star i
sentrum i alle oppdrag.

Rapportansvarlig

Tommy Olsen

tommy@ttpas.no
417 62 119
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Malerhaugveien 15, 0661 OSLO TAKST&T@MRERPARTNER AS
Gnr 130 - Bnr 87 Hamangskogen 96
0301 OSLO 1338 SANDVIKA

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

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

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Malerhaugveien 15, 0661 OSLO TAKST&T@MRERPARTNER AS
Gnr 130 - Bnr 87 Hamangskogen 96
0301 OSLO 1338 SANDVIKA

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes

nar delen er gammel og det er grunn til  varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn

til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

900
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Malerhaugveien 15, 0661 OSLO
Gnr 130 - Bnr 87
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

TAKST&T@MRERPARTNER AS
Hamangskogen 96
1338 SANDVIKA

Boligen er oppfgrt i 2024 og fremstar med gjennomgaende
god standard, moderne Igsninger og normalt
vedlikeholdsniva. Det ble ved befaringen ikke registrert
vesentlige avvik, og bygningsdelene fremstar i hovedsak med
forventet tilstand og funksjon ut fra byggear. Det anbefales
normalt periodisk vedlikehold og oppfglging i henhold til
produsentenes anbefalinger.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2024

Ga til side

UTVENDIG

Malte trevinduer med 3-lags energiglass. Vinduene er utstyrt med
innvendig solskjerming i form av plisségardiner. Vinduene fremstar
med normal bruksfunksjon og bruksslitasje i forhold til alder.
Entrédgr i massiv eik med brannklasse B30 og lydklasse 43 dB. To-
flgyet balkongdgr i trekonstruksjon med 3-lags energiglass.

Fra stuen er det adkomst til en romslig markterrasse/platting pa ca.
12 m?, Terrassen er oppfgrt med terrassebord av trykkimpregnert
trevirke og gir gode oppholdsmuligheter utendgrs. Terrassen
fremstar med normal bruksslitasje og vedlikeholdstilstand i forhold
til alder.

Ga til side

INNVENDIG

Innvendige gulv bestar hovedsakelig av 1-stavs parkett pa
betongdekke med vannbaren gulvvarme. Bad har flislagt gulv.
Vegger bestar hovedsakelig av malte gipsflater pa stenderverk, med
flislagte vegger pa bad. Himlinger bestar av malte og sparklete
overflater av gips og betong. Takhgyden er malt til ca. 4,2 m i stue
og soverom samt ca. 2,2 m i entré, kjgkken og bad.

Etasjeskiller av betongdekker med pastgp, trinnlydsisolasjon og
vannbaren gulvvarme. Konstruksjonen er utfgrt i henhold til
byggearets standard.

Innvendig trapp utfgrt i treverk med lakkerte/beisede vanger og
rekkverk.. Trappen gir adkomst til hems og fremstar med normal
bruksfunksjon og bruksslitasje i forhold til alder.

Boligen har fabrikkmalte innerdgrer av treverk, bestaende av bade
slagdgrer og skyvedgrer. Dgrene fremstar med normal
bruksfunksjon og vedlikeholdstilstand i forhold til alder.

Ga til side

VATROM

Bad

Bad fra byggedret med flislagte gulv- og veggoverflater. Vatrommet
er utfgrt med membran og sluk, og er innredet med
servantinnredning, vegghengt toalett, speil, dusjhjgrne med
glassdgrer samt opplegg for vaskemaskin. Mekanisk ventilasjon og
gulvvarme.

Vegger med keramiske fliser og sementbaserte fuger. Himling med
malte overflater av gips og innfelte downlights.

Flislagt gulv med vannbaren gulvvarme. Malt fall mot sluk er ca. 40
mm fra topp membran ved dgrterskel til topp sluk. Gulvet fremstar
utfgrt i henhold til byggearets standard.

Badet har plastsluk med klemring. Tettesjiktet/membranen er skjult
i konstruksjonen, noe som begrenser muligheten for inspeksjon.
Vurderingen er basert pa synlige forhold, alder og tilgjengelig
dokumentasjon.

Innredningen bestar av servantinnredning med nedfelt servant,
speil, dusjhjgrne med glassvegger, veggmontert toalett med
innebygd sisterne samt opplegg for vaskemaskin.
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Hulltaking er ikke foretatt da dette ikke er fysisk mulig pa grunn av
tilliggende konstruksjoner. Det er utfgrt fuktsgk med fuktindikator
pa utsatte omrader. Malingene viste normale verdier pa
befaringsdagen. Fuktsgk er veiledende og gir ingen garanti for at
konstruksjonen er fri for fukt.

Ga til side

KI@KKEN

Kjskkeninnredning fra HTH med slette fronter og laminat
benkeplate. Innredningen er utstyrt med nedfelt oppvaskkum,
integrert induksjonstopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kombinert
kjgle-/fryseskap. Det er montert komfyrvakt og automatisk
vannstoppsystem.

Kjskkenet har avtrekk via balansert ventilasjonsanlegg. Avtrekket er
integrert i boligens ventilasjonssystem og er plassert over
kokesone.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Boligen har vannledninger av plast utfgrt som rgr-i-rgr-system.
Re@rskap er plassert i boligen og var tilgjengelig for inspeksjon pa
befaringsdagen.

Avlgpsinstallasjonene er hovedsakelig utfgrt med avigpsrgr av
plast. Synlige deler av installasjonen var tilgjengelig for visuell
inspeksjon pa befaringsdagen.

Boligen har balansert ventilasjonsanlegg med tilluft til
oppholdsrom og avtrekk fra vatrom og kjgkken. Anlegget bidrar til
kontrollert luftutskifting i boligen.

Boligen er oppvarmet med vannbaren gulvvarme. Varmeanlegget
er tilkoblet byggets sentrale energiforsyning og fordeles via
fordelerskap i boligen.

Sikringsskap med automatsikringer. Det elektriske anlegget er
utfgrt som skjult anlegg fra byggearet.

Ga til side

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR

Ga til side
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Bygget er opplyst utfgrt med forskriftsmessig radonsperre,
dokumentasjon foreligger
Arealel’ Ga til side
Forutsetninger og vedlegg €A til side
Lovlighet Ga til side
Boligbygg med flere boenheter
e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20

15

10

Antall

L
0

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > Etasje 1 > Bad > Tilliggende konstruksjoner Satilside
vatrom

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Ga til side
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

2024 Bolighygg med flere boenheter
oppfert i 2024. Bygningen er oppfert
etter byggeforskrifter gjeldende pa
oppfgringstidspunktet og fremstar
med normal god standard ut fra
alder.

Anvendelse

Boligformal.

Standard

Bygningen fremstar med normal god standard ut fra alder og
byggeskikk pa oppfgringstidspunktet.

Vedlikehold
Bygningen er av nyere dato og det er ikke registrert behov for
ekstraordinzert vedlikehold utover normalt periodisk vedlikehold.

UTVENDIG

Vinduer
Beskrivelse

Malte trevinduer med 3-lags energiglass. Vinduene er utstyrt med
innvendig solskjerming i form av plisségardiner. Vinduene fremstar med
normal bruksfunksjon og bruksslitasje i forhold til alder.

Dgrer
Beskrivelse

Entrédgr i massiv eik med brannklasse B30 og lydklasse 43 dB. To-flgyet
balkongdgr i trekonstruksjon med 3-lags energiglass.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Fra stuen er det adkomst til en romslig markterrasse/platting pa ca. 12
m?2. Terrassen er oppfgrt med terrassebord av trykkimpregnert trevirke
og gir gode oppholdsmuligheter utendgrs. Terrassen fremstar med
normal bruksslitasje og vedlikeholdstilstand i forhold til alder.

INNVENDIG

Oppdragsnr.: 22746-1012
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Overflater
Beskrivelse

Innvendige gulv bestar hovedsakelig av 1-stavs parkett pa betongdekke
med vannbaren gulvvarme. Bad har flislagt gulv. Vegger bestar
hovedsakelig av malte gipsflater pa stenderverk, med flislagte vegger pa
bad. Himlinger bestar av malte og sparklete overflater av gips og
betong. Takhgyden er malt til ca. 4,2 m i stue og soverom samt ca. 2,2 m
i entré, kjgkken og bad.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse

Etasjeskiller av betongdekker med pastgp, trinnlydsisolasjon og
vannbaren gulvvarme. Konstruksjonen er utfgrt i henhold til byggearets
standard.

Innvendige trapper
Beskrivelse

Innvendig trapp utfgrt i treverk med lakkerte/beisede vanger og
rekkverk.. Trappen gir adkomst til hems og fremstar med normal
bruksfunksjon og bruksslitasje i forhold til alder.

Innvendige dgrer
Beskrivelse

Boligen har fabrikkmalte innerdgrer av treverk, bestdende av bade
slagdgrer og skyvedgrer. Dgrene fremstar med normal bruksfunksjon og
vedlikeholdstilstand i forhold til alder.

VATROM
ETASJE 1 > BAD

Generell
Beskrivelse

Bad fra byggearet med flislagte gulv- og veggoverflater. Vatrommet er
utfgrt med membran og sluk, og er innredet med servantinnredning,
vegghengt toalett, speil, dusjhjgrne med glassdgrer samt opplegg for
vaskemaskin. Mekanisk ventilasjon og gulvvarme.

ETASJE 1 > BAD

Overflater vegger og himling
Beskrivelse

Vegger med keramiske fliser og sementbaserte fuger. Himling med
malte overflater av gips og innfelte downlights.

ETASJE 1 > BAD

Overflater Gulv
Beskrivelse
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Flislagt gulv med vannbéren gulvvarme. Malt fall mot sluk er ca. 40 mm
fra topp membran ved dgrterskel til topp sluk. Gulvet fremstar utfgrt i
henhold til byggearets standard.

ETASIE 1 >BAD

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse
Badet har plastsluk med klemring. Tettesjiktet/membranen er skjult i
konstruksjonen, noe som begrenser muligheten for inspeksjon.
Vurderingen er basert pa synlige forhold, alder og tilgjengelig
dokumentasjon.

ETASIJE 1 > BAD

Sanitzerutstyr og innredning
Beskrivelse

Innredningen bestar av servantinnredning med nedfelt servant, speil,
dusjhjgrne med glassvegger, veggmontert toalett med innebygd sisterne
samt opplegg for vaskemaskin.

ETASJE 1 > BAD

Ventilasjon

ETASIE 1 >BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da dette ikke er fysisk mulig pa grunn av
tilliggende konstruksjoner. Det er utfgrt fuktsgk med fuktindikator pa
utsatte omrader. Malingene viste normale verdier pa befaringsdagen.
Fuktsgk er veiledende og gir ingen garanti for at konstruksjonen er fri for
fukt.

KI@KKEN
ETASIJE 1 > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Oppdragsnr.: 22746-1012
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Kjgkkeninnredning fra HTH med slette fronter og laminat benkeplate.
Innredningen er utstyrt med nedfelt oppvaskkum, integrert
induksjonstopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kombinert kjgle
-/fryseskap. Det er montert komfyrvakt og automatisk
vannstoppsystem.

ETASJE 1 > STUE/KIBKKEN

Avtrekk
Beskrivelse

Kjgkkenet har avtrekk via balansert ventilasjonsanlegg. Avtrekket er
integrert i boligens ventilasjonssystem og er plassert over kokesone.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Beskrivelse

Boligen har vannledninger av plast utfgrt som rgr-i-rgr-system. Rgrskap
er plassert i boligen og var tilgjengelig for inspeksjon pa befaringsdagen.

Avlgpsrgr
Beskrivelse

Avlgpsinstallasjonene er hovedsakelig utfgrt med avigpsrgr av plast.
Synlige deler av installasjonen var tilgjengelig for visuell inspeksjon pa
befaringsdagen.

Ventilasjon
Beskrivelse

Boligen har balansert ventilasjonsanlegg med tilluft til oppholdsrom og
avtrekk fra vatrom og kjgkken. Anlegget bidrar til kontrollert
luftutskifting i boligen.

Vannbaren varme
Beskrivelse

Boligen er oppvarmet med vannbaren gulvvarme. Varmeanlegget er
tilkoblet byggets sentrale energiforsyning og fordeles via fordelerskap i
boligen.

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

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

Beskrivelse

Sikringsskap med automatsikringer. Det elektriske anlegget er utfgrt
som skjult anlegg fra byggearet.

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

Nei

Sporsmal til eier

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

2024

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

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
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Inntak og sikringsskap

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

Nei

1

=

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

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

Nei

Generell kommentar

Takstmannen er ikke autorisert for kontroll av elektriske anlegg.
Kommentarene vedrgrende dette punktet er basert pa visuell
observasjon og generell bygningsfaglig kunnskap. Det elektriske
anlegget er ikke kontrollert utover det som fglger av Forskrift til
avhendingslova, og det er ikke foretatt malinger eller funksjonstesting
som krever spesialkompetanse eller autorisasjon.

STOPLIGHT

e @ e

’ ‘é L_;, =
FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

L[[T/TTrrrs

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pé
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse

Bygget er opplyst utfgrt med forskriftsmessig radonsperre,
dokumentasjon foreligger
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

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

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

Internt
| TR | T8A bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e | Balkong g i (BRA-i)
~ Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
= X bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
o B
e S ot (BRA-€) slik som for eksempel boder
i o
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
o o (BRA-b) boenheten(e)
Bad toverom
> ‘ Teknisk stwe
/ rom
{ Terrasse- og o 2
. l y, balkongareal Are‘alel av terrasser, apne balkonger
X Y Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje |[ >
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom b (GUA) (areal med lav takhayde).
"
s Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA- F 8od PASTEI = maleverdig areal, som skyldes skratak
bf.:.,,.; og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
P og kun sammen med BRA-i, for eksem-
talas grsiorilil pel der gulvfiaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.

Carport og/eller garasjeplassi felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig a8 male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve 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, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

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

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

q Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og ball eal Ikke mal dig areal
Etasje (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b) SUM (T8A) (ALH) GulvarealllGUal
Etasje 1 39 39 12 6 45
SUM 39 12 6 45
SUM BRA 39

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

Etasi
tasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Etasje 1 Entré, stue/kjgkken, soverom, bad

Kommentar

Boligen har et maleverdig bruksareal (BRA-i) pa 39 m2. Takhgyden er malt til ca. 4,2 m i stue og soverom, og ca. 2,2 m i entré, kjgkken og bad.
Det er etablert hems pa ca. 6 m2. P& grunn av malt takhgyde pa ca. 1,8 m tilfredsstiller hemsen ikke kravene til maleverdig areal og er derfor
ikke medregnet i boligens BRA. Hemsen representerer likevel et nyttig tilleggsareal.

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

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
01.6.2026 Tommy Olsen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

301 OSLO 130 87 0 4827.3 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Malerhaugveien 15

Hjemmelshaver

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger pad Malerhaugen i Oslo kommune. Omradet er attraktivt og sentralt beliggende med naerhet til offentlig kommunikasjon,
dagligvareforretninger, servicetilbud, skoler, barnehager og rekreasjonsomrader.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig vei.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligformal. Interessenter oppfordres til a gjgre seg kjent med gjeldende reguleringsbestemmelser
hos Oslo kommune.

Om tomten
Tomten er opparbeidet med boligbebyggelse, interne gangarealer, beplantning og gvrige fellesarealer tilknyttet borettslaget.
Tinglyste/andre forhold

Se grunnboksutskrift, vedtekter og salgsoppgave for naermere opplysninger om tinglyste rettigheter, heftelser og andre forhold vedrgrende
eiendommen.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

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

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

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

*\/urdering mot byggeregler

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

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

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

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

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

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

| praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhegyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal veere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takheyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

*Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

*Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilharer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

PERSONVERN

Oppdragsnr.: 22746-1012

Befaringsdato: 01.06.2026

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

Adresse Malerhaugveien 15

Postnummer 0661

Sted 0osLO

Kommunenavn Oslo

Gardsnummer 130

Bruksnummer 87

Seksjonsnummer 1

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300844593

Bruksenhetsnummer U0101

Merkenummer 2a03b916-e355-4bb7-8e1a-cbbe024cb408
Dato 08.03.2024

Ik ey Rambgll Norge AS v/ ASBJBRN MARGIDO

MADSSTUEN

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

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

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fijernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig




Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 2024
Bygningsmateriale:

BRA: 6530

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon

Ventilasjon

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pa www.energimerking.no, og logge

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

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

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Malerhaugveien 15 Kommunenummer: 0301
Postnummer: 0661 Gardsnummer: 130

Sted: OSLO Bruksnummer: 87

Kommune: Oslo Seksjonsnummer: 1
Bolignummer: U0101 Festenummer: 0

Dato: 08.03.2024 12:44:44 Bygningsnummer: 300844593

Energimerkenummer: 2a03b916-e355-4bb7-8e1a-cbbe024cb408

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2024
Byggstandard

Type bygg Nybygg
TEK standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kjoleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei

Dato for opplastning

Areal yttervegger 3228 m?
Areal tak 1539 m?
Areal gulv 1511 m?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 1536 m?
Oppvarmet BRA 6 530 m?
Totalt BRA 6 530 m?
Oppvarmet luftvolum 19 264 m®
U-verdi for yttervegger 0,20 W/(m>K)
U-verdi for tak 0,17 W/(m*K)
U-verdi for gulv 0,15 W/(m?-K)
U-verdi for vinduer, dgrer og glassfelt 0,80 W/(m?K)
Arealandel for vinduer, derer og glassfelt 23,5 %
Normalisert kuldebroverdi 0,09 W/(m>K)
Normalisert varmekapasitet 91,2 Wh/(m?-K)
Lekkasjetall 0,60 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A) 15.12.2023
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 80 %
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 80 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 1,50 kW/(m?/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m?/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,90 m3¥/(m?-h)
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 89 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 60 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjslefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjaling 0 W/m?

73



Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(I/s)

Driftstider, antall timer i degn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjaling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/V/N) 0,31
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, naerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 0,86
Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme
Varmefordelingssystem Vannbaren oppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,09
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,88
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert

varmesystem 0.00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fijernvarmebasert 0.91
varmesystem ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 1,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,89
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert 0.00
varmesystem ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

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

andre energivarer

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

0,00

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibeerere

0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 6.3.2024

Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller

andre forhold vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN

Versjon 6.017

Produsent / leverander ProgramByggerne
Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver
Firma

Rambgll Norge AS

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

Netto energibudsjett

Romoppvarming 27,9 kWh/ar
Ventilasjonsvarme 6,4 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 6,9 kWh/ar
Pumper 0,9 kWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjeling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjeling 0,0 kWh/ar
TotaltNettoEnergibehov 100,8 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

690 189 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

105,69 KWh/(m?ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

450 167 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

105,69 kWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

690 189 kWh/ar

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

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 263 726 kKWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 426 463 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 690 189 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

24,0 %




| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjert: 21.05.26 Side 1 av 2
Malerhaugveien 15 Borettslag Var ref.: 1659/1 Fedselsdato eier: 11.04.1965
Malerhaugveien 15 Type: Borettslag tilknyttet
0661 OSLO Eiere: Liv Hege Stremberg
Organisasjonsnr: 923 659 471 Andelsnr: 1
[1: Felleskostnader
Tot. innev. maned: 12 677
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader: ~ Renter IN-lan 9358
Felleskostnader 1817
Tilleggsytelser: TV / Bredband 418
Maler: 1659 Ista avleser - Fjernvarme: 1659/1 Fjernvarme ( 16591 - 1) 591
1659 Ista avleser - Kaldtvann: 1659/1 Kaldtvann ( 16593 - 1) 493

Hvis boligselskapet har felles lan vil andel renter og avdrag pa fellesgjelden reguleres manedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lanekostnadene.

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmaneden, unntatt ved overtakelse den 1. i maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger
gjer opp seg imellom for oppgjgrsmaneden

[3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (Ian): 2 250 000 Gjeld siste arsoppg.: 2250 000
Klient ajourf. lan: 325 296 000 Klient gj. s. arsoppg.: 259 617 000

Spesifikasjon av lan:
Lanenummer: 16367998966, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 21.05.2026: 4.95% pa.
Antall terminer til innfrielse: 151
Saldo per 21.05.2026: 259 217 000
Andel av saldo: 2 250 000
Forste termin: 30.06.2024Neste avdrag: 30.06.2034 ( siste termin 31.12.2063 )
Avdrag pa dette lanet legges inn i felleskostnadene fra mars 2034

IN-ordning: Det er anledning til & nedbetale pa lanet den 15. mars og 15. september, forutsatt flytende rente. Usbl ma kontaktes senest
to uker far nedbetaling.Fellesgjeld Borettslag

Ut i fra dagens lanebetingelser vil neste avdrag som forfaller til betaling 30.06.2034
utgjore ca kr 2 794,00 per maned for denne boligen

|4: Szerskilte opplysninger

Klausuler:
Styreleder: Jens Skavdal

Adresse: Malerhaugveien 21
Postnr/-sted: 0661 OSLO

Telefon: Mob.: 41364176

E-post: malerhaugveien15@mittusbl.no

|6: Ligning - 2025

Gjeld: 2 250 000 Andre inntekter: 596
Annen formue: 8 164 Utgifter: 118 987

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no
|7: Palydende

Palydende: 5000 Opprinnelig innskudd: 1 500 000
Andelsnr: 1 Partialobligasjonsnr:

[8: Bygning/leiendom

Byggear: 2024

Gards/bruksnr: 130/87
Bygningstype: Blokk

Feste/eiet tomt: Eiet
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| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjert: 21.05.26 Side 2 av 2
Malerhaugveien 15 Borettslag Var ref.: 1659/1 Fedselsdato eier: 11.04.1965
Malerhaugveien 15 Type: Borettslag tilknyttet
0661 OSLO Eiere: Liv Hege Stremberg
Organisasjonsnr: 923 659 471
|9: Forsikring
Forsikret i: If Skadeforsikring NUF Polisenr: SP5427057
|10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Ferdigstillt: 30.01.2024 Farste innflytting: 30.01.2024 SSBnr: uo101
Etasje: 1 Oppvarmingstype: Uspesifisert
Heis: Nei
Parkeringstype: Ingen ()
Systemlas: Nei Antall rom: 2
Husdyrhold: Oppr. antall rom: 2
Livslgp standard: Nei Kategori: Blokk
Ansiennitetsregler: 1 - Andelseier i borettslag

Fasiliteter:

2 - Storbyfelleskap (Bate, BOB, Vestbo, T
2 - Medlem i Usbl

P-plasser kan bare selges sammen med boligen, jf. vedtektenes § 5 (unntak for p-plasser om utbygger eier). Megler ma gi beskjed om
p-plass falger med eller ikke.

Borettslaget mottar eiendomsskatteseddel fra Eiendomsskattekontoret og blir fakturert eiendomsskatt sammen med de kommunale
avgiftene til Oslo kommune. Andelene som faller inn under kriteriene for eiendomsskatt blir viderefakturert av Usbl medio mai og medio
oktober. Kravet fglger boligen og det er eier som er ansvarlig for betaling (dersom kravet har forfall for overtagelsestidspunktet, er det
selgers ansvar og dersom kravet har forfall etter overtagelse er dette kjgpers ansvar.) Eventuelle spgrsmal eller klage pa
eiendomsskatten rettes til Oslo kommune, via styret i borettslaget.

Pa eiedommen er det to biler tilknyttet bildeling (Hyre).

Borettslaget har IN-ordning. Fellesgjeld kan innfris to ganger i aret, pr.15.3. og pr 15.9. Ta kontakt med kundeansvarlig i god tid.
Minimumsbelgp som kan innbetales er kr 100 000.

Det er tre malere i hver leilighet, varme, varmtvann og kaldtvann. Det betales et a konto belgp som avregnes en gang i aret pr. 31.12.
Det er forkjgpsrett i borettslaget.

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling.

Boligen vil farst kunne bli registrert pa kjoper(e) etter at medlemskap er betalt. Iht. borettslagsloven av 6.6.2003 § 5-2, (4) skal alle som
er medeiere i en andelsbolig ha egne medlemskap i boligbyggelaget.

Usbl sarger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret
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INNKALLING 2026

Malerhaugveien 15 Borettslag

Onsdag 18.03.2026 kl. 18:00
Scandic Helsfyr, Innspurten 7




Styrets oppgaver

Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar
med lov, vedtekter og vedtak pa arsmgtet

Noen av styrets viktigste oppgaver:

® Forsvarlig drift og vedlikehold av eiendommen.

e Fglger opp fellesarealer, tekniske anlegg og
bygninger.

® Ansvar for HMS og internkontroll etter
gjeldende regelverk.

* Innga og falge opp avtaler (vaktmester,
renhold, forsikring, strgm, mv.).

e Behandle henvendelser fra eierne.

e Behandler skadesaker pa bygning, og melder
fra til Usbl via Bonabo, om eventuelle
forsikringssaker.

e Fglger opp klager og nabokonflikter innenfor
sitt mandat.

e Ansvar for budsjett, gkonomisk styring, og &
fastsette nivaet pa felleskostnadene.

e Arbeidsgiveransvar dersom
borettslaget/sameiet har ansatte, vaktmester,
renholder med flere.

* Avholde styremgter ved behov og fare
protokoll.

Informasjon til beboerne

Usbls oppgaver

Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfarer
og bistar styret i deres virke.

Noen av Usbls oppgaver:

e Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll
med innbetalinger og purringer, samt
inndrivelse av eventuelle restanser via Klare
Inkasso.

* Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

e Utarbeider utkast til budsjett.

e Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmete.

e Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

* Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkjgpsrett blir overholdt, dersom
dette er avtalt.

e Utfgrer lapende regnskapsfarsel.
e Utarbeider arsregnskap.

e Utbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bgr derfor i utgangspunktet rettes til styret.

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie
pa Bonabo. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» far du ogsa oversikt over dine manedlige
felleskostnader. Logg inn pa Usbl.no eller last ned appen Bonabo i din appbutikk ved & skanne QR-koden

under.
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Innkalling til ordinaer generalforsamling i
Malerhaugveien 15 Borettslag

Mgtet finner sted
onsdag 18.03.2026 kl. 18:00 - Scandic Helsfyr, Innspurten 7

Styret oppfordrer alle eiere til & lese gjennom dokumentene og vise interesse gjennom a
delta pa generalforsamlingen. Dette er en god anledning til 8 ta del i nyttige diskusjoner
og velge styre som skal forvalte Malerhaugveien 15 Borettslag det kommende ret.
Innkallingen er ogs3 tilgjengelig for nedlasting i Bonabo.

Hver andelseier har én stemme. En andelseier kan mgte ved fullmektig, men ingen kan
veere fullmektig for mer enn én andelseier. Dette i henhold til borettslagsloven
§ 7-3 og § 7-10.

Ved skriftlig votering skal fullmektig levere én stemmeseddel for hver sak.

Registreringsblanketten pa siste side i innkallingen, ma fylles ut og leveres ved
registrering.

Viktig at alle oppretter en bruker i Bonabo. Dersom du ikke har opprettet bruker, gjgr du
det pd Usbl.no, Bonabo - Min side. Oppgi e-post eller telefonnummer som er registrert
hos Usbl (som eier av bolig, eller medlem), og lag et passord.

Side 1 av 43
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Saksliste
1 Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

1.2 Valg av sekretaer

1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling

1.6 Godkjenning av saksliste

2 Godkjenning av arsregnskap 2025

3 Arsmelding 2025

4 Godtgjgrelse til styret
5 Andre saker
5.1 Endring av vedtekt 4-1, underpunkt (5)
5.2 Endring av husordensregler
5.3 Oppgradering av borettslagets lekeomrader

5.4 Forslag om utredning av etablering av felles utestue/allrom p8 takterrasse ved hus
17

6 Valg
6.1 Valg av styreleder
6.2 Valg av medlemmer til styret
6.3 Valg av varamedlemmer til styret
6.4 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 4. mai 2026

6.5 Valg av valgkomite
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Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling

1. Konstituering
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram pa generalforsamlingen.

2. Godkjenning av arsregnskap 2025
.&rsregnskapet og revisjonsberetningen for 2025 fglger vedlagt. Arsregnskapet for 2025
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2025 godkjennes.

3. Arsmelding 2025

Arsmeldingen fra styret er frivillig og fglger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering.

4. Godtgjorelse til styret

Styrets foresl8tte honorar gjelder for styreperioden 2025-2026 og kostnadsfgres i
regnskapet for 2026.

Forslag til vedtak: Styrehonorar 2025/2026 pa kr. 150.000,- godkjennes (i henhold til
budsjettet).
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5.

Andre saker

5.1 Endring av vedtekt 4-1, underpunkt (5)

Underpunkt (5) under vedtekt 4-1 Boretten angir at at styret ved borettslaget kan
fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Etter dette fglger det en
tilleggsformulering som har skapt mye forvirring, szerlig i fglge av salg av andeler ved
borettslaget. Denne formuleringen lyder som fglger: "Selv om det er vedtatt forbud
mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode
grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av
eiendommen.”

Dette er en tilleggsformulering som angir at hvis styret hadde etablert en
ordensregel som angir forbud mot dyrehold s& vil det allikevel kunne aksepteres
dyrehold s& fremt dette ikke er til ulempe for andre brukere. Forstaelig nok har dette
av enkelte blitt tolket som at det eksisterer et forbud mot dyrehold i borettslaget. Det
gjer det ikke. Med bakgrunn i rettslig praksis s ville et slikt forbud i praksis vaert
umulig & opprettholde.

Styret foreslar derfor & fjerne denne delen av formuleringen, da den ikke bidrar til noe
annet enn & skape forvirring.

Endringen krever 2/3 flertalls overvekt for 8 vedtas.
Forslag til vedtak: Vedtekt 4-1, underpunkt (5) omformuleres fra:

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.
Selv om det er vedtatt forbud mot dyrehold, kan styret
samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode
grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de
andre brukerne av eiendommen.

til:
(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

5.2 Endring av husordensregler
Styret foreslar at det legges til et punkt til husordensreglene.

14. Mgbler, vegger, hekk o.l. p8 balkong skal som hovedregel ikke vaere szerlig hgyere
(maksimalt 10 cm over) enn eksisterende rekkverk.

Forslag til vedtak: Forslaget vedtas og husordensreglene oppdateres med nytt
punkt.

Styrets innstilling: Forslaget fra styret bunner i et gnske om & sikre at det ikke
etableres "vegger" pd balkongene uten at man har noe
mulighet til & regulere dette. Utstrakt bruk av slike vegger vil
vaere uheldige fra et estetisk stdsted. Man kan argumentere for
at dette allerede ivaretas til en viss grad av den generelle
bestemmelsen om at man ikke skal veere til sjenanse for andre
beboere, men vi synes det er ryddig at det allikevel kommer p3
plass et spesifikt punkt om dette.

Den foreslatte husordensregelen er med vilje rundt formulert.
Dette er ment & reflektere at det ikke er intensjonen at styret
skal g8 rundt med linjal for 8 méle om en grill stikker litt mer
over kanten enn regelen angir. Regelen er ment & forhindre at
man setter opp massive mgbler eller vegger langs alle sider
som da vil dominere byggets uttrykk.
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5.3 Oppgradering av borettslagets lekeomrdder
Bakgrunn:

Selv om vi bor i et nybygg, fremstar dagens uteomrader som mangelfulle ndr det
gjelder tilrettelegging for barnas lek.

Fordeler med en oppgradert lekeplass:

Sosialt fellesskap:

« En god lekeplass fungerer som en naturlig mgteplass for bade barn og voksne.
Dette bygger relasjoner og gker trivselen i borettslaget.

o @kt boligverdi: Velholdte og innholdsrike fellesarealer gjgr borettslaget mer
attraktivt for fremtidige kj@pere.

Forslag til oppgraderinger:

Lekeplassaktgren Trigonor har sammen med en lekeplassgruppe i borettslaget sett pd
hvilke oppgraderinger som er mulig i vart borettslag, se vedlegg. Dette er kun et
forslag, endelige oppgraderinger ma ta hensyn til budsjett og hva borettslaget kan fa
gjennom stgtteordninger. Det kan derfor fort hende at kun noen av forslagene blir
gjennomfgrt.

@konomi og finansiering:
Endelig omfang av oppgraderingen ma& vurderes av styret ut ifra tilgjengelig budsjett.

For & redusere borettslagets kostnader foreslds det at det spkes om gkonomisk
stgtte.

Relevante ordninger kan f.eks veere:

« Usbl Bomiljgfond: Usbl deler arlig ut midler til tiltak som fremmer gode og trygge
bomiljger, inkludert lekeplasser. En kan fa dekt inntil 50% av kostnaden.

e Andre stgtteordninger: Triginor og Bydel Gamle Oslo, evt. andre

e En av oppgraderingene er en netting Igsning (se bilde i vedlegg) der det er sklie i
dag.

Dette vil sannsynligvis vaere et rimeligere alternativ enn gjerde og gi mer til
lekeplassen.

Hilsen Lekeplassgruppa, Bente Schjglberg, Iris Emilie Holdent, Monika Kolvik, Runa
Risnes Hauglund.

Forslag til vedtak: Generalforsamlingen gir styret fullmakt til & utrede en
oppgradering av lekeplassen, sgke om midler fra USBL
Bomiljgfond og andre aktuelle ordninger, samt gjennomfgre
innkjgp og montering innenfor budsjett.

Styrets innstilling: Styret gnsker & understreke at det i utgangspunktet stiller seg
positive til forslag som har som formal 3 forbedre bokvaliteten
og trivselen for borettslagets beboere. Videre setter styret pris
pa arbeidet forslagsstiller har gjort i denne anledning. Nar vi
allikevel stiller oss negative til forslaget slik det foreligger
begrunnes det i det fglgende.

Kostnader

Forslaget slik det foreligger legger opp til en betydelig
investeringskostnad. Selv om man skulle fatt tilslag pa
potensielle stgtteordninger slik det fremmes i forslaget vil
kostnadene, hvis de i realiseres i sin helhet, vaere av en spass
stgrrelse at det vil medfgre at man ikke gjennomfgrer andre
tiltak, spiser av borettslagets egenkapital eller potensielt matte
ta opp l3neopptak for & fa det fullfinansiert.
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Det p3pekes ogsa fra styret sin side at service, vedlikehold og
sikkerhetstiltak ogs8 har Ispende kostnader forbi
installasjonskostnader.

Dette avhenger naturligvis av hvor stor del av de foresl3tte
tiltakene som eventuelt gjennomfgres.

Ulike behov

Et borettslag bestdr av beboere med ulike behov, gnsker og
prioriteringer. Styret i borettslaget forsgker & balansere dette sa
godt det lar seg gjgre og pa en rettferdig mate. Dette handler
ikke kun om direkte kostnader, men f.eks. om at fellesarealene
skal kunne brukes av ulike grupper og pd ulike mater. Det er
fornuftig at et borettslag med tilhgrende fellesareal har ulike
soner til ulike typer bruk slik at de kan komme alle beboere til
nytte.

I denne spesifikke saken stiller styret seg saerlig negativt til en
videre utvidelse av lekeomrader i nordgstlig retning, herunder
implementering av vertikal klatrevegg pa den eksisterende
betongveggen. Uavhengig av selve installasjonen ser styret pd
det som uheldig & iverksette en sone for «livlig/aktiv lek» ogsa
p& nordlig sone og tenker det er fornuftig at man beholder en
soneinndeling med mer variasjon i aktivitetsniva slik det er i
dag.

N&r det gjelder foreslatt installasjon anser styret klatreveggen
som en betydelig sikkerhetsrisiko som tar vekk areal fra
planteomréder. Installasjon av granulatunderlag vil fore til
forsgpling og veaere negativt for miljget.

Det har allerede blitt padbegynt et arbeid med & f& pa plass
kunst pa veggen hvor klatreveggen er foresl3tt plassert som,
antageligvis, fungere bedre til formalet all den tid det tenkes
utfgrt av kunstnere med erfaring i utsmykning av denne typen
arealer.

Konklusjon

Styret sin innstilling er at generalforsamlingen ikke stemmer for
forslaget slik det foreligger. Dette betyr ikke at man ikke skal
jobbe videre med & forbedre lekeomradene for barn og
smabarnsfamiliene fremover og at deler av tiltak kan
gjennomfgres. Et noe nedskalert eller endret forslag kan fort
gjennomfgres innenfor styrets normale handlingsrom. Et
oppdatert forslag kan evt. behandles pa en egen ekstraordinaer
generalforsamling ved behov, hvis de anbefalte tiltakene er av
en stgrrelse at det fordrer et slikt vedtak.
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5.4 Forslag om utredning av etablering av felles utestue/allrom pa
takterrasse ved hus 17

Saken er fremmet av andelseier Monika Kolvik:

Jeg fremmer forslag om at borettslaget utreder muligheten for & etablere en felles
utestue/allrom p& takterrassen ved hus nummer 17.

Bakgrunnen for forslaget er et gnske om & etablere et heldrig, vaerbeskyttet fellesrom
som kan benyttes til sosialt samveer og mindre sammenkomster. Et slikt rom vil
kunne bidra til gkt trivsel, bedre utnyttelse av eksisterende fellesareal og styrket
fellesskap i borettslaget.

Hus nummer 17 vurderes som egnet plassering grunnet tilgjengelig areal / den
stgrste takterrassen. En eventuell etablering vil kunne medfgre at eksisterende
pergola og enkelte benker fjernes eller erstattes.

Forslag til vedtak: Arsmgtet vedtar at styret gis mandat til &: utrede tekniske og
bygningsmessige forhold (herunder baereevne, sgknadsplikt og
ngdvendige godkjenninger), innhente forelgpig kostnadsestimat
og vurdere finansieringsmuligheter, legge frem en anbefaling og
eventuelt konkret forslag til beslutning pa senere &rsmgte eller
ekstraordinaert mgte.

Styrets innstilling: Styret innstilling er at saken generalforsamlingen ikke
stemmer for forslaget. Dette begrunnes i det fglgende:

Det anses som lite realistisk fra styrets side & finne en lgsning
for et uthus/pergola som er innglassert som ikke vil redusere
byggets estetiske kvalitet til en betydelig grad.

Arealet pa takterrassen er ikke spesielt egnet for formalet da
det er smalt og vil ikke kunne gi plass til seerlig mange.

Installasjon av en ny pergola/uthus vil fordre at man fjerner
eksisterende mgbler, planter og installasjoner, som det allerede
har blitt investert betydelige midler i & f& pa plass.

Styret stiller seg skeptiske til hvorvidt og til hvilken grad dette
vil bli brukt utenfor sommersesongen og anser det som
sannsynlig at det vil redusere kvaliteten p& takterrassen om
sommeren, da takterrassene blir flittig bruk.

Det anses som lite sannsynlig at dette vil godkjennes av
ansvarlige etater, gitt normer for arealbruk og utnyttelsesgrad.
I tillegg kommer spgrsmal om baereevne m.m. Det vil medfare
en betydelig kostnad og mye tid og arbeid & i det hele tatt
undersgke om dette kan realiseres.

Dette vil etter all sannsynlighet veere et svaert kostbart
prosjekt.

Selv om forslaget legger opp til en utredning og ikke en endelig
beslutning mener styret at forslaget ikke bgr vedtas. Det
medfgrer bade gkonomiske og arbeidsmessige kostnader &
utrede stgrre prosjekter og de ressursene bgr, i vdre gyne,
prioriteres til prosjekter og tiltak som er mer realistiske og som
gir stgrre gevinst for borettslaget.
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6. Valg

Det sittende styre bestar av:

Styreleder Jens Skavdal (2025-2026)

Styremedlem Signar Slattgy (2025-2027)

Styremedlem Thomas Bruun (2025-2027)
Styremedlem Elene Kathrin Kolstad (2024-2026)
Varamedlem Christina Drage (2025-2026)

Varamedlem Jenny Anita Plsson Wingerei (2025-2026)

6.1 Valg av styreleder
Styreleder Jens Skavdal ble valgt i 2025 for 1 8r. P& valg i &r.

Valgkomiteens innstilling er vedlagt og vil presenteres pa generalforsamling.

6.2 Valg av medlemmer til styret

Styremedlem Signar Sl3ttgy ble valgt i 2025 for 2 ar.

Styremedlem Thomas Bruun ble valgt i 2025 for 2 &r. Thomas Bruun fratrer rollen fgr
neste styreperiode. P& valg i ar.

Styremedlem Elene Kathrin Kolstad ble valgt i 2024 for 2 &r. P& valg i ar.

Valgkomiteens innstilling er vedlagt og vil presenteres pad generalforsamling.

6.3 Valg av varamedlemmer til styret

Varamedlem Christina Drage ble valgt i 2025 for 1 8r. P& valg i ar.
Varamedlem Jenny Anita Palsson Wingerei ble valgt i 2025 for 1 ar. P& valg i ar.

Gjenvalg / Nye kandidater ?

6.4 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 4. mai 2026
Tradisjonelt er det styreleder som mgter pd vegne av borettslaget.

Forslag til vedtak: Styreleder stiller som delegat pa Usbls generalforsamling
04.05.2026.

6.5 Valg av valgkomite
Valgkomiteen 2025/2026 har bestatt av Monika Kolvik og Kine Berget.

Gjenvalg ?
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Arsregnskap 2025 Malerhaugveien

15 Borettslag

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2025 2024
A. Disponible midler fra foregaende arsregnskap 889 335 -126 070 000
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil 103 428 459 335
Kjop / salg anleggsmidler 0 -415 660 000
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -18 704 000 278 321 000
Endringer i andre langsiktige poster 18 704 000 263 839 000
B. Arets endring disponible midler 103 428 126 959 335
C. Disponible midler 992 763 889 335
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlgpsmidler 3267 692 2943 374
Kortsiktig gjeld -2 274 929 -2 054 039
C. Disponible midler 992 763 889 335

Borettslagets disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet pr. 31.12.
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Resultatregnskap 2025 Malerhaugveien 15 Borettslag

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 17 321 486 17 104 755 18 339 881 16 173 274
Sum leieinntekt 17 321 486 17 104 755 18 339 881 16 173 274
Andre inntekter
Tilskudd 75 000 25000 0 0
Diverse inntekt 2 24 947 15 549 0 0
Sum annen inntekt 99 947 40 549 0 0
Sum inntekt 17 421 433 17 145 304 18 339 881 16 173 274
KOSTNAD
Lennskostnad
Lennskostnad 3 18 189 0 18 500 21150
Styrehonorar 3 129 000 0 129 000 150 000
Driftskostnad
Energikostnad 91 436 67 414 85 000 75 000
Kostnad eiendom/lokale 5 787 720 906 053 768 700 844 295
Kommunale avgifter/renovasjon 290713 259 909 321000 344 000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 6 50 654 39734 38 500 42 200
Verktgy, inventar og driftsmateriell 275 437 65 294 175 000 152 000
Reparasjon og vedlikehold 586 278 214 442 684 519 585 000
Revisjonshonorar 10 540 7 358 7 500 8 000
Forretningsfererhonorar 158 967 140 250 159 000 166 300
Andre honorar 9 157 167 112 835 92 950 155 600
Kontorkostnad 1995 715 0 0
TV/bredband 380 211 302 598 360 344 431200
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 608 0 0 0
Kontingent og gaver 25800 3100 25 800 30 100
Forsikring 239 536 203 697 282 300 259 500
Eiendomsskatt 79788 0 0 0
Andre kostnader 10 25653 16 773 23 500 57 629
Sum kostnad 3309 691 2340171 3171613 3321974
Driftsresultat for IN 14 111 742 14 805 132 15 168 268 12 851 300
Driftsresultat etter IN 14 111 742 14 805 132 15 168 268 12 851 300
FINANSPOSTER
Renteinntekt 74 495 79 687 0 0
Rentekostnad 14 082 808 14 425 484 15 168 268 12 851 300
Netto finansposter 14 008 314 14 345 797 15 168 268 12 851 300
Arsresultat 103 428 459 335 0 0
Overfort til/fra annen egenkapital 103 428 459 335 0 0
SUM OVERF@ZRINGER 103 428 459 335 0 0
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Balanse 2025 Malerhaugveien 15 Borettslag

EIENDELER

Anleggsmidler

Varige driftsmidler

Tomter
Bygninger

126 500 000
415 660 000

126 500 000
415 660 000

Sum anleggsmidler

542 160 000

542 160 000

Omlgpsmidler

Restanse felleskostnader
Kundefordringer

Kostnader til avregning

Andre kortsiktige fordringer
Forskuddsbetalte kostnader
Innestaende konsernkonto og bank

0

75000
1704 536
0

179 809
1308 347

67 662

0

1445 504
79788
161753
1188 667

Sum omlgpsmidler

3 267 692

2943 374

SUM EIENDELER

545 427 692

545103 374
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Balanse 2025 Malerhaugveien 15 Borettslag

Note 2025 2024
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 430 000 430 000
Sum innskutt egenkapital 430 000 430 000
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 562 763 459 335
Sum opptjent egenkapital 562 763 459 335
Sum egenkapital 1 992 763 889 335
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 12 259 617 000 278 321 000
Borettsinnskudd 216 864 000 216 864 000
IN nedbetalt fellesgjeld 12 65 679 000 46 975 000
Sum langsiktig gjeld 542 160 000 542 160 000
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 62 897 31487
Leverandgrgjeld 152 038 141 884
Palgpne renter 70 417 82888
A konto til avregning 1882 289 1409 137
Annen kortsiktig gjeld 107 287 388 643
Sum kortsiktig gjeld 2274929 2054 039
Sum gjeld 544 434 929 544 214 039
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 545 427 692 545103 374
Pantstillelser 13 542 160 000 542 160 000

Sted:

Dato:

Jens Skavdal
Styreleder

Thomas Bruun
Styremedlem

Signar Slattey
Styremedlem

Elene Kathrin Kolstad
Styremedlem
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Noter arsregnskap 2025 Malerhaugveien 15 Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er utarbeidet i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for smé foretak.
Nummereringen av noter er basert pa en forhandsdefinert struktur, og enkelte numre utgar dersom de ikke er relevante.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi.For & sikre de beste betingelsene for drifts- og sparekontoer, er disse tilknyttet USBL sin
konsernkontoavtale i henhold til kundeavtalen. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a vaere forbigaende.
Langsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

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

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefgres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 ar og har en kostpris

som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om arsregnskap og arsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsferes lepende under driftskostnader,

mens pakostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfares og inntektsfares i takt med opptjening.
Inntektsfaring ved salg av varer/tienester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsfares etter hvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lgnnskjering overferes skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodelgsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og star i balansen under langsiktig gjeld.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og arlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat far IN.

1659 Malerhaugveien 15 Borettslag Org. nr. 923659471

Side 13 av 43

92



Noter arsregnskap 2025 Malerhaugveien 15 Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2025 2024
3600 Innkrevde felleskostn. drift 2645784 2129 806
3609 Leie parkering 165 600 142 200
3618 Leietillegg strom 0 2892
3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 360 168 299 676
3625 Avsetning til framtidig vedlikehold 0 176 953
3650 Innkrevde felleskostn. renter 14 149 934 14 353 228
Sum 17 321 486 17 104 755
Note 2 - Andre driftsinntekter
2025 2024
3990 Andre driftsinntekter 24 947 15 500
3999 Andre inntekter 0 49
Sum 24 947 15 549
Konto 3990 - Maleravregning 2024
Note 3 - Lannskostnader og styrehonorar
2025 2024
5400 Arbeidsgiveravgift 18 189 0
5330 Honorar tillitsvalgte fra lannssystemet 129 000 0
Sum 147 189
Personalkostnader omfatter lanns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall arsverk sysselsatt: 0
Note 4 - Varige driftsmidler
Tomt Bygning
Anskaffelseskost pr.01.01 : 126 500 000 415 660 000
Arets tilgang : 0 0
Arets avgang : 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 126 500 000 415 660 000
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0
Bokfert verdi pr.31.12: 126 500 000 415 660 000
Anskaffelsesar : 2019 2024

Antatt levetid i ar :

Borettslaget eier tomten gnr. 130 bnr. 87 i Oslo kommune. Tomten er festet bort til Malerhaugveien 15 AS i forbindelse med oppfering av boligprosjektet
som skal realiseres pa eiendommen. Festeavtalen Igper inntil boligprosjektet er ferdig oppfert og samtlige bygg i prosjektet er overdratt til borettslaget.

Hjemmel til eiendommen ligger i Malerhaugveien 15 AS.
Borettslaget bestar av 25 andeler.. Eiertomt pa 4 827,3 kvm. og utgjer kr 126 500 000 av byggets verdi.
Borettslagets eiendommer er forsikret gjennom IF skadeforsikring AS polise nr. 5427057
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Noter arsregnskap 2025 Malerhaugveien 15 Borettslag

Note 5 - Kostnad eien

dom/ lokaler

2025 2024
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 138 865 123 140
6341 Brannalarm 123 030 108 219
6360 Annet renhold 71670 0
6361 Fast renhold 261602 245093
6362 Skadedyrutryddelse 1547 0
6391 Snemaking/streing/feiing 1675 0
6392 Containerleie/temming 1010 0
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 22722 291603
6398 Felleskostnader 165 600 138 000
Sum 787 720 906 053
Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2025 2024
6400 Leie av maskiner 1380 0
6420 Lisens Bevar HMS/ epost i Bonabo 7226 8830
6490 Andre leiekostnader 42 048 30 904
Sum 50 654 39734
Note 7 - Verktgy, inventar og driftsmateriell
2025 2024
6500 Verktey og redskaper 35778 26 533
6525 IT utstyr 0 4634
6540 Inventar 212 655 22721
6551 Nekler, laser, navnskilt, postkasser o.l. 24 554 9125
6552 Driftsmateriell 2451 2282
Sum 275 437 65 294
Note 8 - Reparasjoner og vedlikehold
2025 2024
6601 Vedlikehold bygg 45438 49 437
6602 Vedlikehold VVS 179 009 0
6603 Vedlikehold elektro 97 063 5000
6611 Vedlikehold heiser 82922 105 180
6613 Vedlikehold grgntanlegg/lekeplasser/uteomrade 118 976 0
6630 Egenandel forsikring 3000 10 000
6648 Vedlikehold dgrer og porter 46 672 31476
6663 Vedlikehold ventilasjon 13 200 13 350
Sum 586 278 214 442

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygning.
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Noter arsregnskap 2025 Malerhaugveien 15 Borettslag

Note 9 - Andre honorar

2025

2024

6711 Adm. gebyr malere
6714 Tilleggstjenester forretningsforer
6720 Juridisk honorar

88 139
53 528
15 500

56 679
56 156
0

Sum

157 167

112 835

6714: Usbl ngkkel og IN tilleggsavtale

Note 10 - Andre kostnader

7718 Fellesarrangement

7720 Generalforsamling/Arsmeate
7770 Betalingskostnader

7771 Andre gebyrer

7773 Omkostninger innkreving
7790 Andre kostnader

7795 Husleietap

Sum
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Noter arsregnskap 2025 Malerhaugveien 15 Borettslag

Note 11 - Egenkapital

Egenkapital Endringer Egenkapital
per 01.01 per 31.12

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 430 000 430 000
Sum innskutt egenkapital 430 000 430 000

Opptjent egenkapital
Arets resultat 459 335 103 428 562 763
Sum opptjent egenkapital 459 335 103 428 562763

Sum egenkapital 889 335 103 428 992 763
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Noter arsregnskap 2025 Malerhaugveien 15 Borettslag

Note 12 - Langsiktig gjeld

Kreditor: DNB Bank ASA
Formal: Fellesgjeld Borettslag
Lanenummer: 16367998966
Lanetype: Annuitet
Opptaksar: 2024
Rentesats: 4.95 %
Beregnet innfridd: 30.12.2063
Opprinnelig lanebelap: 325 296 000
Lanesaldo 01.01: 278 321 000
Avdrag i perioden: 18 704 000
Lanesaldo 31.12: 259 617 000
Saldo 5 ar frem i tid: 259 617 000
Andelssaldo 01.01: 46 975 000
Innbetalt IN i perioden: 18 704 000
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 0
Andelssaldo 31.12: 65 679 000
Sum pantegjeld for lan: 325 296 000

Langsiktig gjeld

Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld
Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 16367998966 1 6 594 000 6 594 000
2 5832 000 11 664 000
1 5760 000 5760 000
1 5610 000 5610 000
2 5520 000 11 040 000
1 5382 000 5382 000
1 4962 000 4962 000
1 4 860 000 4 860 000
1 4794 000 4794 000
1 4740 000 4740 000
1 4 680 000 4 680 000
1 4 638 000 4 638 000
1 4620 000 4 620 000
1 4 548 000 4 548 000
1 4518 000 4518 000
1 4512 000 4512 000
1 4 500 000 4 500 000
1 4 470 000 4 470 000
1 4 458 000 4 458 000
1 4 452 000 4 452 000
1 4260 000 4260 000
1 4230 000 4230 000
1 4200 000 4200 000
1 4188 000 4 188 000
1 4080 000 4080 000
1 4 032 000 4032 000
1 4007 000 4 007 000
1 3990 000 3990 000
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Noter arsregnskap 2025 Malerhaugveien 15 Borettslag

Langsiktig gjeld

1 3960 000 3960 000
1 3900 000 3900 000
1 3 840 000 3 840 000
1 3834 000 3834 000
1 3660 000 3660 000
1 3594 000 3594 000
1 3570 000 3570 000
1 3540 000 3540 000
1 3480 000 3480 000
3 3420 000 10 260 000
1 3 354 000 3354 000
1 3210 000 3210 000
1 3160 000 3160 000
2 3120 000 6 240 000
1 3 090 000 3 090 000
1 2900 000 2900 000
1 2880 000 2880 000
1 2740000 2740000
1 2730000 2730000
2 2670 000 5 340 000
1 2610000 2610000
1 2580 000 2580 000
1 2550 000 2550 000
2 2394 000 4788 000
1 2370000 2370000
3 2 340 000 7 020 000
1 2334 000 2334 000
1 2280 000 2280 000
1 2 250 000 2 250 000
1 2220 000 2220 000
1 1830 000 1830 000
1 1200 000 1200 000
1 1060 000 1060 000
1 760 000 760 000
1 694 000 694 000
Forventet manedlig gkning av fellesutgifter ved forste avdrag Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Forv. gkning
Lan 16367998966 har farste avdrag 30.06.2034 med kr 967 281 1 6 594 000 8189
2 5832 000 7243
1 5760 000 7154
1 5610 000 6 967
2 5520 000 6 855
1 5382 000 6 684
1 4962 000 6162
1 4 860 000 6 036
1 4794 000 5954
1 4 740 000 5887
1 4 680 000 5812
1 4 638 000 5760
1 4 620 000 5738
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Noter arsregnskap 2025 Malerhaugveien 15 Borettslag

Langsiktig gjeld

4 548 000
4518 000
4512 000
4500 000
4 470 000
4 458 000
4452 000
4260 000
4230 000
4200 000
4188 000
4080 000
4032 000
4007 000
3990 000
3960 000
3900 000
3 840 000
3834 000
3660 000
3594 000
3570 000
3540 000
3480 000
3420 000
3354 000
3210000
3160 000
3120 000
3090 000
2900 000
2880 000
2740 000
2730 000
2670 000
2610 000
2580 000
2 550 000
2394 000
2370 000
2 340 000
2 334 000
2280 000
2 250 000
2 220 000
1830 000
1200 000
1060 000

760 000

694 000

1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
3
1
1
1
2
1
1
1
1
1
2
1
1
1
2
1
3
1
1
1
1
1
1
1
1
1
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Noter arsregnskap 2025 Malerhaugveien 15 Borettslag

Langsiktig gjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodelgsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og stér i balansen under langsiktig gjeld.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og arlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat fgr IN.
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Noter arsregnskap 2025 Malerhaugveien 15 Borettslag

Note 13 - Pantstillelser
Bokfert verdi pr. 31.12.2025

Bokfert langsiktig gjeld 325 296 000
Innskuddskapital 216 864 000

Boligselskapets pantesikrede gjeld 542 160 000
Bokfert verdi av pantsatt eiendom 542 160 000

Borettslagets bokfarte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.

Borettsinnskuddet er sikret med pant i borettslagets eiendom med kr. 216 864 000
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Resultat og balanse med noter for Malerhaugveien 15 Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Malerhaugveien 15 Borettslag

Styreleder Jens Skavdal (sign.)
Styremedlem Elene Kathrin Kolstad (sign.)
Styremedlem Signar Slattgy (sign.)
Styremedlem Thomas Bruun (sign.)
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KPMG AS Telephone +47 45 40 40 63
‘ 5)6‘4?%15‘9'”5 gate 9 Internet www.kpmg.no
rammen Enterprise 935 174 627 MVA
Til generalforsamlingen i Malerhaugveien 15 Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Malerhaugveien 15 Borettslag som bestar av balanse per 31.
desember 2025, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret
avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige
regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2025, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet mé ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn

Offices in

© KPMG AS, a Norwegial
firm

mited liability company and a member firm of the KPMG

€ f independent member
affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by gua

Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening

Elverum

Side 24 av 43

103

Penneo Dokumentnakkel: 8A752-BJIAJ-KTE07-PA73W-TZ7XY-GHUOD



kPMG
for &rsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utgver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

e identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for &
handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensikismessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som fglge av misligheter
ikke blir avdekket, er hgyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebaere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av intern kontroll.

e opparbeider vi oss en forstaelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for & utforme
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for & gi uttrykk
for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll.

e evaluerer viom de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om
regnskapsestimatene og tilharende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

e konkluderer vi p& om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og,
basert pa innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet il
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om borettslagets evne til fortsatt drift.
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i rsregnskapet,
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon.
Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for
revisjonsberetningen. Etterfglgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfgre at
borettslaget ikke kan fortsette driften.

e evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende
transaksjonene og hendelsene pa en méate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi
avdekker gjennom revisjonen.

Drammen
KPMG AS

Daniel Walstad Nyberg
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Arsberetning Malerhaugveien 15 borettslag

Om Malerhaugveien 15 borettslag

Malerhaugveien 15 borettslag bestar av totalt 86 andeler fordelt pa fire adresser:
Malerhaugveien 15, Malerhaugveien 17a, Malerhaugveien 19 og Malerhaugveien
21. Borettslaget er en del av bolighyggelaget USBL.

Styresammensetning

Styret for 2025 - 2026 har bestatt av styreleder Jens Skavdal, nestleder Signar Slattgy,
styremedlemmene Elene Kathrin Kolstad, Thomas Bruun' samt varamedlemmer Jenny
Wingerei og Christina Drage.

Blant medlemmene i det innevaerende styret er kun en av plassene ikke opp til valg.
Styreleder og varamedlemmer velges for ett &r om gangen, Elene Kathrin Kolstad har
sittet ut sin todrsperiode og Thomas Bruun har valgt & si fra seg styrevervet pga.
manglende kapasitet.

Styrets arbeid 2025/2026

Det har veert et travelt ar for styret, hvor szerlig det farste halvaret var krevde mye tid pa a
sette seg inn i pagdende saker, legge planer for resten av aret, sette i gang med
ngdvendige investeringer, sikkerhets- og trivselstiltak og fglge opp uforutsette hendelser
og utfordringer tilknyttet fellesareal og bygningsmassen. Det falgende er et forsgk pa a gi
en oversikt over de viktigste sakene og hendelsene styret har involvert seg igiennom
2025/2026. Listen er ikke utfyllende, men forsgker 8 ta for seg de viktigste hendelsene og
sakene styret har fulgt opp gjennom sin styreperiode.

Styremgter og vedtak

Styret har hatt totalt 14 styremater i perioden 2025/2026, hvorav 2 av disse var digitale
mgter for vedtak i enkeltsaker. Styremgtene har blitt avholdt manedlig, med enkelte

" Thomas Bruun har hatt permisjon fra formelt styrearbeid fra september 2025. Varamedlem Jenny
Wingerei har vikariert i rollen siden da.
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unntak pga. ferieavvikling eller behov for hyppigere behandling. Det har totalt blitt fattet
vedtak og beslutninger i 40 ulike saker, hvorav 36 saker har blitt behandlet som
orienteringssaker.

Det har blitt sendt og mottatt en stor mengde e-poster, og styret har besvart mange
skriftlige henvendelser gjiennom Bonabo samt muntlige spgrsmal. Vi bestreber 8 svare
alle henvendelser innen rimelig tid og var oppfatning er at vi klarer a folge opp pa dette.

Det har blitt utarbeidet nyhetsbrev med jevnlige mellomrom for & holde beboere
underrettet om sentrale saker som er relevante for borettslaget.

Det har veert et travelt ar for styret og det har krevd mye tid og arbeid & sette seginni
pagaende saker, legge planer for resten av aret og fglge opp uforutsette hendelser og
utfordringer tilknyttet fellesareal og bygningsmassen.

Overtakelse av fellesarealene

| lapet av sommeren 2025 ble (endelig) de siste omradene i borettslagets fellesareal
ferdigstilt og overtatt av borettslaget. Dette var en lang og tidkrevende prosess som tok
langt lenger tid enn forventet for alle involverte parter. Selv om dette nok ikke alltid var
synlig for beboerne var styret en sveert aktivt padriver for a forsgke a fa fortgang i
prosessen og det foreligger en enorm mengde korrespondanse tilknyttet dette
sakskomplekset.

Det er hyggelig a se at fellesarealene blir flittig brukt av borettslagets beboere og vi kan
ikke annet enn & beklage at det tok sdpass lang tid fgr alt kom pé plass.

Drift og vedlikehold

Den mest sentrale delen av styrets daglige arbeid er 8 sgrge for at den daglige driften av
borettslaget gar som det skal. Det har gatt betydelig tid til 4 folge opp tekniske og
praktiske utfordringer tilknyttet bygningsmassen. Nar ting stopper & fungere har styret
bestrebet 4 falge opp raskt og fa utbedret ting sa raskt som det er mulig. Blant ting som
har krevd strakstiltak og oppfalging kan det falgende nevnes:

e Ytre ogindre portigarasjen. Fgrstnevnte ble pakjart juni 2025 og métte erstattes.
Sistnevnte har hatt driftsstans av ulike drsaker ved flere anledninger i dret som
var. Store deler av utgiftene i denne anledning ble dekt av borettslagets forsikring.

e Heisstanser ved flere anledninger. Her bgr det nevnes at frekvensen av heisstans
er langt lavere enn hva den var i sesongen 2024/2025, men det har allikevel veert
heisstans flere ganger i aret som var.

e Manglende vann, varmtvann o.l. Dette har vaert problemer som har latt seg lgse
pa dagen.

Side 28 av 43

107



e Innbruddibodomradet v/Malerhaugveien 15. Her var det mye oppfalging i
etterkant som en faglge av skader pd bodomradene. Det har i tillegg blitt pabegynt
tiltak for & sikre bodomradet ytterligere i tiden fremover.

¢ Innkjgp av ny bomarm etter skade som fglge av pakjgring.

e Forefallende arbeid i form av, plenklipping, ekstra luking, bortkjgring av
sgppel/restavfall, rensing /spyling av sluker i fellesarealer (takterrasser og
uteomrader pa bakkeniva) m.m.

De aller fleste utfordringer har blitt lgst raskt. Selv om det i perioder nok fales som
enkelte systemer har hatt en del nedetid er situasjonen langt bedre enn det farste aret
etter overtakelse og de aller fleste systemene fungerer som de skal. | de anledninger
hvor ting har tatt lenger tid & utbedre har styret bestrebet & sgrge for god informasjon og
hyppige oppdateringer. Styret har videre fulgt opp og serget for at service- og
vedlikeholdsavtaler folges opp slik at bygningsmassen er i god stand.

Investeringer

Styret har gjennom perioden 2025/2026 investert i tiltak som er ment & gke trivselen og
nytten for fellesarealene for borettslagets beboere. De mest sentrale investeringene har
veert kjgp og installasjon av sittemgbler for takterrassene og for uteomradene i tillegg til
at man har kjgpt inn og plantet om en hel del planter i fellesomrader og takterrassene.
Disse investeringene har delvis blitt dekt av tildelinger gjennom USBL sitt bomiljgfond
hvor vi fikk tilskudd til henholdsvis investering i mgbler til takterrassene og til
beplantning i borettslaget. Det er fortsatt midler avsatt til videre arbeid med & forbedre
beplantningen pé takterrassene og fellesarealene i borettslaget.

Styret bestilte en vask av alle vinduer i borettslaget som ble gjennomfart sommeren
2025. Dette var sart tiltrengt da en del vinduer ikke er spesielt lette & komme til for &
vaske selv og de var ganske skitne etter byggearbeidet etc. som ble gjorti forkant av
overtakelsene. Styret vurderer om dette bar giennomfgres som et arlig tiltak fremover.

Dugnad, sommerfest og tenning av julegrantenning

Det ble avholdt to dugnader i 2025 i regi av styret, en pa varen og en pa hgsten. Det var
godt oppmeate pa begge dugnader. P4 hgstdugnaden ble det plantet ca 150 laker og 15
klatreplanter, hvor det bade store og sma bidro til arbeidet. Styret sgrget for mat og
drikke til de fremmgtte og vi gnsker & understreke at innsatsen (bade arbeidsmessig og
sosialt) settes sterk pris pa.

Etter sommerferien ble det avholdt borettslagets andre sommerfest. Sommerfesten har
na etablert seg som hyggelig tradisjon hvor beboere i alle aldre samles for prat, mat,
hygge og lek i bakgarden. Styret fikk god hjelp av beboere som bidro med kaker,
arbeidskraft og godt selskap.
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Den 30.11 ble det avholdt julegrantenning med glagg, sang og runder rundt juletreet.
Ekstra takk til nissen som tok seg tid til 8 komme. Juletreet var et fint innslag i desember,
selv om det mgttes sin overmann i kraftig vind et par ganger for vi fant en lgsning som
gjorde det motstandsdyktig mot elementene.

@konomistyring

@konomien i borettslaget falges opp tett av styreleder og radgiver i USBL. Det er fortsatt
litt utfordrende a vite hvor mye borettslaget bgr sette av og hva forventede kostnader
tilknyttet vedlikehold er fra ar til ar. Over tid bygger man seg mer erfaring og det vil bli
lettere & fastsette nivaer som er riktig per budsjettpost.

Borettslaget har oppsparte midler og god skonomi, men 2025 viste ogsa at det skal ikke
store uforutsette utgifter til fgr man kan komme til & spise pa den oppsparte
egenkapitalen og redusere investeringsrommet til nye tiltak til et minimum.

Det eksisterer fortsatt et investeringsbehov i fellesarealer og tekniske l@sninger, sa det er
viktig at man ikke setter opp en gkonomisk ramme som umuliggjer dette.

HMS-arbeid

Styret fglger opp HMS-arbeid gjennom portalen BevarHMS. HMS-arbeidet ledes av
nestleder Signar Slattay. Det aller mest sentrale er a fglge opp og s@rge for at tekniske
installasjoner er i god stand, at brannveier har fri passasje, sluker er pne m.m.
Sngmaling og strging. Det er laget egen branninstruks som er sendt til alle beboerne.

Annet

Styret innfgrte Norgespris pa fijernvarme og strgm for fellesarealene i borettslaget sa
raskt det lot seg gjare. Forhdpentligvis vil det kunne redusere seerlig kostnader tilknyttet
fiernvarme sammenlignet med det foregdende aret.

Det ble inngatt ny lgsning for lading av el-bil med spotpris pa lading og utleie av
parkeringsplasser i borettslaget etter misngye med de forrige leverandgrene. Det er
fortsatt ikke perfekt, men det kan virke som begge lgsninger fungerer langt bedre enn de
som var pa plass tidligere.

Planer fremover

Styret har i lapet av perioden som har veert sett seg ut noen tiltak og omrader det bar
jobbes videre med inn i fremtidige styreperioder.

For det farste m& man fortsette arbeidet med & innfare og videreutvikle rutiner og
sjekklister for styret og beboere.
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Reklamasjonssaker mot utbygger ma falges opp videre. Heldigvis er det ikke s& mange
saker igjen per dags dato tilknyttet fellesareal og bygningsmassen sammenlignet med
hva det var i starten av forrige styreperiode, men de krever allikevel tett oppfalging for &
bli endelig lukket.

Afa plass bedre telefon og internettdekning i kjelleromradene er en prioritert oppgave for
2026. Det var et tiltenkt arbeid i 2025, men pga. kapasitet og gkonomi ble det utsatt. Det
vil gjgre det langt lettere a fa tekniske lgsninger til & fungere og gjere det langt lettere for
beboere som slipper & veere redd for & miste dekning hver gang de beveger seg en meter
for langtinn mot bod- og garasjeomradene.

Avhengig av vedtak ved generalforsamling sa er installasjon av ytterligere sikkerhetstiltak
i form av videoovervakning for utsatte omrader i fellesarealene noe som kan prioriteres.

Reforhandling av avtaler. Borettslaget har en rekke service-, vedlikeholds- og
tjenesteavtaler med en rekke ulike aktgrer. Her bgr det tas en starre giennomgang slik at
man kan fa konkurranseutsatt de ndveerende avtalene. | noen tilfeller er det nok gnskelig
a holde pa aktgrer pga. mulige reklamasjonskrav osv. men det er og en rekke tjenester
det bgr undersgkes om kan gjgres billigere og bedre av andre aktarer.

Videre oppgradering av beplantningen i fellesarealene og takterrassene. Her gjenstar det
fortsatt en del arbeid, seerlig pa takterrassene hvor den naveerende beplantningen er til
tider litt vel viltvoksende. Her vil oppgraderingene gjgres i samarbeid med borettslagets
hagegruppe. Det foreligger midler fra USBL sitt bomiljgfond i denne sammenhengen.

Borettslaget er i dialog med Street Art Oslo for & se pa mulighetene til & fa pa plass noe
passende kunst pa betongveggen ved innkjgringen til borettslaget.

Til slutt

Styret vil takke for en hyggelig periode og gi en takk til alle beboere som bidrar til det
gode bomiljget i borettslaget.

Mvh

Jens Skavdal, Signar Slattgy, Thomas Bruun, Elene Kathrin Kolstad Jenny Wingerei,
Christina Drage
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Plass 1 - Betongvegg

P& murveggen foresldr vi & etablere en
klatrevegg pd ca. 2-3 meter. Klatregrepene
kan monteres direkte i veggen. For & sikre trygg
bruk mé det etableres et stotabsorberende
fallunderlag under klatreveggen.

Vi foresldr ogsé & omdisponere en del av
blomsterbedet for & f& plass til en snurrekopp og
en trampoline, samtidig som vi ivaretar et pent
og grent uttrykk i bakgdérden.

)
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Plass 1 - Betongvegg

Klatreveggen kan kombineres med veggkunst,
slik at klatreveggen integreres i motivet og gir
mer farge og liv til den store grd flaten.
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Plass 1 - Betongvegg / bed

Q...
oo ¢’

Klatregrep pd vegg

Klatrevegg 3D
kr.16 259,

Drensduk
kr.720,-

Fallunderlag base
kr.8976,-

Fallunderlag Lim
kr.13 063,-

Fallunderlag granulater Spinner kopp
kr.9 471,- kr.8 494,-
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Trampoline
kr. 36 512,-

Totalt: kr. 93 495,-




Plass 2 - Over sklie

Vi foresldr & etablere en hinderloype i
skréningen, slik at vi utnytter omréadet
bedre og skaper et aktivt og spennende
lekeomrade for barna.

ilim

-
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Plass 2 - Over sklie

Betong
(Estimert mengde)

' Balansebom
‘ I I l ' eller

kr.10 800,

Balansestativ Balansestolper Balanseline Green Hybrid play)
kr.19 935,- kr. 6 897,- kr.19 883,- kr.0,-

Totalt: kr. 57 515,-
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Netting

Vi som foreldre er litt bekymret for fallheyden
ved murkanten. For & eke sikkerheten foresldr
vi derfor & etablere et klatrenett som gér fra
murkanten og ned til bakken.

Tanken er at barna kan bruke nettet béde til
& klatre over, leke i og eventuelt ligge/hvile
pd det - samtidig som det fungerer som et
tryggere alternativ ved kanten.

Netting
kr.10 345,-

N1
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Montering
kr.126 400,-

Totalt inkl. mva.

kr. 364 850,-

Det finnes kommmunale og nasjonale stetteordninger for lekeplasser og
ncermiljganlegg i Oslo. Slike tilskudd kan i mange tilfeller dekke opptil 50 % av godkjente
kostnader, forutsatt at prosjektet oppfyller gjeldende krav og har egenfinansiering.
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Oslo, 27. februar 2026

Innstilling fra valgkomiteen - 2026

Det ble vedtatt ved generalforsamling i Malerhaugveien 15 Borettslag den 19. mars
2025 at Monika Kolvik og Kine Berget er medlemmer av valgkomiteen og skal levere
innstilling av styremedlemmer i forkant av borettslagets generalforsamling 18. mars
2026.

Valgkomiteen har godkjent informasjon om valgkomiteens sammensetning og
kontaktinformasjon publisert av styreleder pa Bonabo 27. januar 2026, samt fatt
styreleders godkjenning til & publisere informasjon om styrets arbeidsoppgaver og

hvilke verv som er pa valg publisert pa borettslagets Facebook-side 16. februar.

Komiteen har hatt dialog med hvert enkelt styremedlem som enten gnsker a trekke
seg fra styret eller er pa valg i 2026 for & kartlegge interesse for videre arbeid i styret.
Det er ikke meldt interesse for styreverv fra andre beboere til valgkomiteen gjennom

epost eller Facebook.
Valgkomiteens innstilling er som foelger:

Styreleder (1 ar) — Jens Skavdal. Han ble valgt som styreleder mars 2025 og stiller
pa gjenvalg. Han har hatt en sentral og verdifull rolle med a strukturere styrets
arbeidsoppgaver og styrke dets samarbeidet det siste aret. Han har fungert i mange
og sammensatte roller opp mot eksterne leverandgrer, og valgkomiteen har
uoppfordret mottatt gode tilbakemeldinger fra flere beboere og samtlige styreverv om

hans rolle.

Styremedlem (2 ar) — Christina Drage. Hun ble valgt som varamedlem mars 2025 og
stiller pa valg som nytt styremedlem. Begge styrets varaer har deltatt pa styremgter i
2025 og tidvis fungert som styremedlemmer med gode tilbakemeldinger. Deres
kjennskap til styrets oppgaver og allerede tette og gode samarbeid gjer de til gode

kandidater.

Styremedlem (2 ar) — Jenny Palsson Wingerei. Hun ble valgt som varamedlem mars
2025 og stiller pa valg som nytt styremedlem. Begge styrets varaer har deltatt pa

styremgter i 2025 og tidvis fungert som styremedlemmer med gode tilbakemeldinger.
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Deres kjennskap til styrets oppgaver og allerede tette og gode samarbeid gjer de til

gode kandidater.

Varamedlemmer (1 ar) — valgkomiteen har ingen innstilling til disse rollene.

Vi papeker at innstillingen er basert pa meldt interesse, og det er fullt mulig a stille

benkeforslag til alle styrets verv pa generalforsamlingen.

Valgkomiteen gnsker & benytte anledningen til & takke Elene Kolstad og Thomas
Bruun for deres verdifulle innsats som medlemmer av styret giennom 2 ar, samt

Signar Slattgy sin utrettelige og verdifulle innsats som sittende styremedlem.

Vennlig hilsen

Monika Kolvik og Kine Berget
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REGISTRERING OG FULLMAKT
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eier:

Fullt navn:

Eier av andel/seksjon:

| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal mgte med fullmektig.
Mottaker av fullmakt (fullmektig):

Fullt navn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fadselsdato:

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til & mgte og stemme pa
generalforsamling/arsmete Onsdag 18.03.2026.

| et borettslag kan en fullmaktshaver kun representere én andelseier giennom fullmakt. |
et sameie er det derimot adgang til at en fullmaktshaver kan representere flere
seksjonseiere samtidig.

Uavhengig av organisasjonsform skal fullmakter veere blanko, det vil si at de ikke skal
inneholde faringer for hvordan eieren gnsker & stemme.

For mgter som skal giennomfgres digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i ditt
borettslag/sameie innen periode for kommentarer/spgrsmal starter, slik at fullmakt kan
registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt ma pa egenhand opprette «Min
Side-bruker» pa Usbl.no, Bonabo - Min Side.

NB:

Juridiske eiere ma gi fullmakt til en fysisk person for & kunne avgi stemme i digital
generalforsamling/arsmete.

(sted), den (dd.mm.aa).

Eiers underskrift

A
usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 38 00 Autorisert regnskapsfgrerselskap u s
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Plan- og bygningsetaten Oslo

DARK ARKITEKTER AS
Postboks 457 Skgyen
0213 OSLO
Deres ref.: Var ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 26.01.2024
Robert Sgmod 202008168 - 67 Andreas Juul Bergene
Oppgis alltid ved
henvendelse
Adresse: MALERHAUGVEIEN 15 - 21 Eiendom: 130/87/0/0
Tiltakshaver: MALERHAUGVEIEN 15 Soker: DARK ARKITEKTER AS
BORETTSLAG
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: Oppforing

Midlertidig brukstillatelse - Malerhaugveien 15 - 21

Plan- og bygningsetaten godkjenner sgknaden om midlertidig brukstillatelse for fire
boligblokker pa lokk som vi mottok 22.12.2023. Tillatelsen er hjemlet i plan- og
bygningsloven § 21-10 tredje ledd. Det gjenstdr mindre vesentlige arbeider. Plan- og
bygningsetaten gir brukstillatelse som beskrevet nedenfor.

Den midlertidige brukstillatelsen gjelder for hele tiltaket.

. o .
Gjenstaende arbeider
Ansvarlig soker har oppgitt at mindre justeringsarbeider som beslag, tammer, listing og gerikter

samt beplantning og oppfylling av jord.

Gjenstdende arbeider skal veere utfert innen 30.01.2024.

Vilkar i den videre prosessen

Vilkar for ferdigattest

Hvis det er satt vilkar for brukstillatelse ma disse veere oppfylt for du kan fa ferdigattest. Dette
ma veere dokumentert enten ved sgknad om brukstillatelse eller spknad om ferdigattest. |
tillegg ma du sende oss folgende dokumentasjon:

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

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

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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VEDTEKTER
for
Malerhaugveien 15 borettslag
org. nr. 923 659 471
tilknyttet Boligbyggelaget Usbl

vedtatt pa stiftelsesmeotet den 25.09.2019, sist endret 25.1.2024, 19.3.2025 og 18.3.2026.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Malerhaugveien 15 borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og & drive virksomhet som star i sammenheng
med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfersel og tilknytningsforhold

(1) Borettslaget ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune.
(2) Borettslaget er tilknyttet Boligbyggelaget Usbl som er forretningsforer.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal vare pa kroner 5 000.

(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vaere
andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel.

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent
av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder
selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat,
fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er
opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har
inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til
vanskeligstilte.

2-2 Sameie i andel
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.

(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere
av sameierne ikke bor i boligen, jf. vedtektenes punkt 4-2.
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2-3 Overforing av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel, men erververen mé godkjennes av
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil vere i strid med punkt 2 i vedtektene.

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

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

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for
betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en
ny andelseier har rett til 4 erverve andelen.

3. Forkjopsrett

3-1 Hovedregel for forkjopsrett
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de @vrige andelseierne
i boligbyggelaget forkjepsrett.

(2) Forkjepsretten kan ikke gjores gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som
faktisk stér i samme stilling som livsarving, til sesken eller noen annen som i de to siste arene
har hert til samme husstand som den tidligere eieren. Forkjepsretten kan heller ikke gjores
gjeldende nar andelen overfores pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.

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

3-2 Frister for 4 gjore forkjopsrett gjeldende

Fristen for & gjore forkjopsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om at
andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkér. Fristen er fem hverdager
dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhdndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og
varselet har kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre méaneder, for
meldingen om at andelen har skiftet eier.

3-3 Nermere om forkjopsretten
(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Star flere andelseiere

i borettslaget med lik ansiennitet, gr den med lengst ansiennitet i boligbyggelaget foran.

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget hvilken
andelseier i boligbyggelaget som skal fa overta andelen.
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(3) Andelseier som vil overta ny andel, ma overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette
gjelder selv om andelen tilhorer flere.

(4) Forkjapsretten skal kunngjeres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa boligbyggelagets
nettsider, ved oppslag i borettslaget eller pa annen egnet méte.

4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til & nytte fellesarealer til
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.
Det er felles takarealer pa takene som disponeres av alle andelseierne.

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

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilberlig aktsomhet.
Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pé en urimelig eller unedvendig méte vere til
skade eller ulempe for andre andelseiere.

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

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Bruksoverlating
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i
minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele
boligen for opp til tre ar

- andelseieren er en juridisk person

- andelseieren skal vaere midlertidig borte som folge av arbeid, utdanning,
militertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner

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

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.

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

Har laget ikke sendt svar pa skriftlig seknad om godkjenning av bruker innen en méned
etter at sgknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.

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

godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30
dogn i lapet av éret.
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(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.
4-3 Parkering

Parkering er organisert i en egen naringsseksjon (seksjon 3, «Garasjeseksjoneny) i
eierseksjonssameiet Malerhaugveien 15. Borettslaget eier en ideell andel av Garasjeseksjonen.
Andelseiere som har kjept parkeringsplass (-er) i garasjekjelleren har eksklusiv bruksrett til
plassen (-e). Bruksretten vil bli forseksvis tinglyst slik at bruksretten ligger til andelen.
Bruksretten til parkeringsplassen (-¢) er tilknyttet og felger andelen ved salg. Dette gjelder
ogsa der hvor én andel har bruksrett til to eller flere parkeringsplasser. Andelseier kan bare
selge bruksretten til parkeringsplassen til annen andelseier i borettslaget. Utleie av
parkeringsplass kan bare skje til andelseier eller annen beboer i borettslaget. Utbygger har
tinglyst eksklusiv bruksrett til ikke solgte parkeringsplasser. Felleskostnader planlegges
innkrevet pr. plass som disponeres. Det er laget egne vedtekter til Garasjeseksjonen.

(3) Borettslaget kan fastsette ordensregler og retningslinjer for bruken av parkeringsplassene.

4-4 Parkeringsplasser for funksjonshemmede

Det er etablert et begrenset antall HC-plasser i borettslaget. Andelseier er kjent med at dersom
en andelseier har behov for parkeringsplass tilpasset funksjonshemmede, kan andelseier bli
palagt & stille til disposisjon sin plass. Dette gjelder bare i tilfeller der andelseieren med
funksjonshemning disponerer en annen parkeringsplass i parkeringskjelleren, og
bruksoverlatingen skal skje mot at den andelseieren det gjelder far rett til bruk av denne
parkeringsplassen. Det er et vilkar at vedkommende med funksjonshemning kan dokumentere
at han eller hun pa grunn av funksjonshemning har tillatelse fra kommunen til ”parkering for
forflytningshemmede” eller annen tilfredsstillende dokumentasjon.

4-5 Privatisert sportsbod og terrasse/balkong

(1) Hver andel har eksklusiv bruksrett til sportsbod og terrasse/balkong i tilknytning til
boligen, se vedlegg 1. Utvendig bod ligger i bodareal tilknyttet oppgang eller i
parkeringskjeller.

(2) Eksklusiv bruksrett innebeerer at andelseier er ansvarlig for vedlikeholdet og at arealet til
enhver tid er i forsvarlig stand. Styret kan fastsette ordensregler og retningslinjer for terrasser
mv.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som herer boligen
til, 1 forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rer, sikringsskap fra og med forste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbeher, varmekabler, inventar, utstyr inklusive
vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes
og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngés.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa nedvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rer,

sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbeher,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker,
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apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap,
benker og innvendige derer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avlepsledninger
bade til og fra egen vannlés/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier
skal ogsa rense eventuelle sluk pé verandaer, balkonger o.1.

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

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

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for & utbedre, plikter
andelseieren straks & sende melding til borettslaget.

(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som felger av at
andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf. borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for evrig i forsvarlig stand s langt
plikten ikke ligger pé andelseierne. Skade pa bolig eller inventar som tilherer laget, skal laget
utbedre dersom skaden folger av mislighold fra en annen andelseier.

(2) Felles ror, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gér gjennom boligen, skal
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til & fore nye slike installasjoner gjennom
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren. Borettslagets
vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig vedlikehold av vinduer.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder nedvendig
utskifting av isolerglass, og ytterderer til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak,
bjelkelag, berende veggkonstruksjoner, sluk, samt ror eller ledninger som er bygd inn i
baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

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

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

6. Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

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

bruk eller overlating av bruk og brudd p& husordensregler.

6-2 Pilegg om salg
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(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget
palegge vedkommende & selge andelen, jf. borettslagslovens § 5-22 forste ledd. Advarsel skal
gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til & kreve andelen solgt.

6-3 Fravikelse

Medferer andelseierens eller brukerens oppforsel fare for adeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfersel til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommenes ovrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver maned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en
maneds skriftlig varsel.

(2) Fordelingen mellom eierne av andelene skal skje ut fra brok som bygger pa BRA areal av
boligene likevel slik at fordelingen skal skje ved at 30 prosent av utgiftene fordeles med
like store belep pa hver andel, mens gvrige 70 prosent av utgiftene fordeles pa hver andel
etter brek. Tv- og bredband fordeles likt pa alle andeler. Det betales inn a konto belop
etter areal til varmt tappevann og oppvarming som skal avregnes etter forbruk.

(3) Andelseier som disponerer en eksklusiv bruksrett til parkeringsplass skal dekke falgende
kostnader (uttemmende liste) med eiendommen til drift og vedlikehold av parkeringsplassene:

Kostnader til renhold av parkeringskjelleren ogsa kjerebaner

Kostnader til belysning i parkeringskjelleren

Kostnader med drift og vedlikehold av garasjeporten

Kostnader med drift og vedlikehold av dekke i garasjekjelleren slik som kosting
og vasking, samt rehabilitering av dekke.

5. Andre kostnader som bare kan henfores til parkeringskjelleren.

el S

Disse kostnadene fordeles med 1/46 pa hver som disponerer plass i parkeringskjelleren.

En andelseier med ladepunkt for elbil eller ladbare hybrider i tilknytning til en
parkeringsplass, ma betale for faktisk forbruk av strem og for administrative kostnader i
tilknytning til avregning mv. Kostnadene faktureres manedlig a-konto og vil bli gjenstand for
avregning etter faktisk malt forbruk og medgétte administrasjonskostnader. Forbruk avregnes
hvert kvartal, hvert halvar eller en gang i dret, avhengig av hva borettslaget/leverander
bestemmer. Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strem dekkes av den enkelte
andelseier.

(3) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til enhver tid
gjeldende forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven.

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i
andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger
folketrygdens grunnbelop. Grunnbelapet som gjelder pé tidspunktet da tvangsdekning
besluttes gjennomfort skal legges til grunn for beregningen. Panteretten omfatter ogsa krav
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som skulle ha vert betalt etter at det har innkommet en begjering til namsmyndighetene om
tvangsdekning.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestd av en styreleder og tre andre medlemmer med
inntil 2 varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder er ett ar. Funksjonstiden for gvrige styremedlemmer er to ar.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styreleder, styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

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

8-2 Styrets oppgaver

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

(2) Styreleder skal serge for at styret holder mate sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfereren kan kreve at styret sammenkalles.

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

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfort nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak
kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Stir stemmene likt, gjor
matelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebarer en endring, mé
likevel utgjere minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

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

8-4 Representasjon og fullmakt

To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen
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9-1 Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget uteves av generalforsamlingen.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordiner generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinzr generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for metet og
om frist for innlevering av saker som enskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vere pa
minst atte og hoyst tjue dager. Ekstraordinar generalforsamling kan om nedvendig kalles inn
med kortere varsel som likevel skal vere pd minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis
skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) Iinnkallingen skal de sakene som skal behandles vere bestemt angitt. Skal et forslag som
etter borettslagsloven eller vedtektene mé vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, ma hovedinnholdet vere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ensker
behandlet pa ordiner generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav
om det etter vedtektenes punkt 9-3 (1).

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

- Godkjenning av arsregnskap

- Budsjett for innevaerende ar gjennomgas

- Valg av styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer

- Valg av delegerte til boligbyggelagets generalforsamling

- Valg av valgkomite

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjerelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mateledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen meteleder. Motelederen skal sorge for at det fores protokoll fra generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme pé generalforsamlingen. Hver andelseier kan mete ved
fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan vare fullmektig for mer enn en andelseier.
For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.
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(2) Med de unntak som falger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger
av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan
generalforsamlingen pé forhand fastsette at den som far flest stemmer skal regnes som valgt.

(3) Stemmelikhet avgjeres ved loddtrekning.
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet
(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe spersmal der
medlemmet selv eller naerstdende har en framtredende personlig eller skonomisk szrinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nerstaende eller om ansvar for seg selv
eller neerstaende 1 forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om palegg om salg eller
krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

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

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

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer.

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

- vilkar for & veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjepsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet folger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003
nr 39. jf. lov om boligbyggelag av samme dato.
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12. Retningslinjer for valgkomiteen

12-1 Retningslinjer

1. Valgkomiteen velges pa generalforsamlingen for en periode av 1 ar.

2. Valgkomiteen skal bestd av 2 medlemmer, ett medlem velges serskilt som leder.

3. Valgkomiteen innstiller kandidater til styreverv og kandidater til neste ars valgkomite.
4. Valgkomiteen ber skrive metereferater.

5. Valgkomiteen ber metes minimum 1 gang i aret. Valgkomiteens leder er ansvarlig for
innkalling.

6. Andelseiere informeres i rimelig tid om hvilke verv som er pa valg slik at de som ensker
kan melde sin interesse.




Nabolagsprofil

Malerhaugveien 15 - Nabolaget Ensjo - vurdert av 340 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for Opplevd trygghet

e Familier med barn Veldig trygt 86/100

e Etablerere

Kvalitet pa skolene
e Enslige ’

Veldig bra 84/100

Naboskapet
Offentlig transport oG Haflige 66/100

@ Valle 7 min #

Linje FB5A, 21,126 0.5 km .
Aldersfordeling

Ensjo 7 min &
Linie1,2,3,4 0.6 km

Helsfyr 11 min &
T-bane, buss 0.9 km

°\° ke .
Toyen stasjon 18 min % "
Linje RE30, R31 1.4 km

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Carl Berners plass 5min &

Linje 17 2.2km Omréde Personer Husholdninger
B Ensio 8226 4155

[ Oslo og omegn 999185 490708
| Norge 5425412 2654586

Skoler

Kampen skole (1-7 kl.) 11 min %

487 elever, 21 klasser 0.9 km Barnehager

Hasle skole (1-7 kl.) 13 min & Fyrstikkalleen barnehage (1-5 &r)
757 elever, 40 klasser 1Tkm 117 barn

Valerenga skole (1-7 kI.) 14 min % Malerhaugen barnehage (1-5 ar)
449 elever, 25 klasser 1.2 km 58 barn

Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 4 min & Alleen barnehage (0-5 ar)
373 elever, 27 klasser 0.3 km 72 barn

Jordal skole (8-10 kl.) 14 min 4
617 elever, 44 klasser 1.2 km

o i . Dagligvare
Valle Hovin videregaende skole 12 min %

Etterstad videregdende skole 12min & Kiwi Ensjo

588 elever, 41 klasser 1km

Rema 1000 Ensjo
Post i butikk, PostNord

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026




Primaere transportmidler

g 1. Tog/t-bane
& 2 Egen bil

Varer/Tjenester

Fyrstikktorget

i@ Fyrstikktorget Apotek

' Kollektivtilbud
Veldig bra 95/100

i Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

W 52% i barnehagealder
B 32%6-12ar
. 9% 13-154ar
B 7%16-18 ar

Sport

@ Fyrstikkaleen flerbrukshall 3min %
Aktivitetshall 0.2 km

Jordal ballbane og skatepark 11 min &
Fotball, skatepark, lekeplass, ballspill 0.9 km

Fresh Fitness Ensjo 6 min &

FitnessXpress Intility Arena 12 min 4

Boligmasse

B 10% rekkehus
B 85% blokk
. 5%annet

Familiesammensetning

Enslig m. barn

«Neerhet til idylliske Kampen og
tilliggende parker. Neerhet til bane og
buss. Greit 8 komme seg ut i marka.»

Sitat fra en lokalkjent

Ikke gift

Separert

Enke/Enkemann

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p& web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026

138



24 Soderberg |
A &Partners ‘E|endom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste
deg bade tid og penger.

Dine fordeler

- Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har

kjapt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter

overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne Borettslagseiendom: kr9 300

og eventuelle idemte saksomkostninger. T —

kr1
aksjebolig: r13500

Fa hjelpen du trenger' Enebolig/fritid/tomt: kr18 900

— Nar: Du kjgper forsikringen nar du kjeper en brukt

bolig. Da gjelder avhendingsloven.
— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmate. ]
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.
Forsikringen er meglet frem av Séderberg & Partners og soderbergpartners.no/eiendom

er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.



Noklene
i lomma.

XK Kolibri

Som kjgper av bolig i Emera eiendoms-
megling far du en ekstra trygg start
med 1 méned gratis bolig- eller innbo-
forsikring helt uten forpliktelser.

Etter praveperioden star man fritt til

a fortsette forsikringen hos Kolibri
eller velge et annet forsikringsselskap.
Tilbudet gjelder kun privatkunder.

Kolibri Forsikring AS tar kontakt for
praktisk informasjon og muligheter.

Forsikring
fikser vi.

Les mer om oss pa
- kolibriforsikring.no



EMERA

EIENDOMSMEGLING

OVERSIKT OVER L@SGRE 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 loy, forskrift eller annet offentlig vedtak skal falge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal falge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lasgre og tilbehgr medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og 8§ 3-5 og denne oversikt.

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

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfalge.
1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER falger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, folger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger 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
tilherende festeordning samt musikkanlegg falger 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 lgse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lase eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfalger.

7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjgkkengy.

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



EMERA

EIENDOMSMEGLING
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfalger.
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfalger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

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

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

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

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Ladses boder, uthus
e.l. med hengelas, skal las og ngkler til disse medfalge.

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

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfalger i handelen.

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring skal fgle engasjement, eerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet gjennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst Erfaring som gir resultater
Vi tror sterkt pa apenhet og aerlighet og gir ingen Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser. vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen
Emera Oslo _ , g cenpes. §
. og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
- Der lOkal k]ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakkmed oss|

Adam Warsame
Eiendomsmegler | Partner

adamwarsame@emera.no
+47 925 51135

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

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

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

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

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 stille
slik frist.

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

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

D 3/ Advokatforeningen
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Budskjema

Adam Warsame
adamwarsame@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo

925 51135 22952222

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere

frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:
E-POST: E-POST:
DATO: STED: DATO: STED:
SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngas ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

B R

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L

IDENTIFIKASJON

Legg ID her




Din bohg

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor.

Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark.
L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miligvennlig produksjon.

147

Trykt i Norge, sertifisert med miljgmerket
Svanen og medlem av Grgnt Punkt Norge.
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>
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