akuv.

Trondheimsveien 153, 0570 OSLO

Lekker og pakostet 2- roms
hjorneleilighet med solrik balkong

| Kort vei til alt | Vesentlig N
oppgraderti 2024 \\



Eiendomsmeglerfullmektig MNEF
Adrian Gjerlaugsen

Mobil 908 44 887
E-post  adrian.gjerlaugsen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Griinerlgkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Fellesgjeld:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Felleskostn.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.

Snr.
Oppdragsnr.:

Kr 4 690 000,

Kr 164 706,-

Kr 122 740,-

Kr 4 977 446

Kr 5968.-

Synne Margrethe Egeland

Eierseksjon
Eierseksjon
1937

1924 m?

]

2

Gnr. 83, bnr. 157
6

1008250342

Trondheimsveien 153

Ditt neste hjem?

Velkommen til en sjarmerende 2-roms leilighet p& Rosenhoff/Carl
Berner. Denne leiligheten ligger i et attraktivt omrade med gode
solforhold og neerhet til servicetilbud, skoler og barnehager. Offentlig
transport er lett tilgjengelig, og omradet byr pa flotte turmuligheter og
en hyggelig atmosfeere.

Verdt & merke:

- Balkongen er sydvendt

- Varmtvann og fyring er inkludert i fellekostnadene
- Pakostet

- Hjgrneleilighet

- Mulighet for & gjgre om til 3-roms

Leiligheten er beliggende i byggets 4. etasje og har en gjennomtenkt
og funksjonell planlgsning som bestar av entré, praktisk kott, bad,
soverom samt romslig stue med tilhgrende kjgkken. | tillegg
disponerer boligen en kjellerbod pé ca. 3 kvm, som gir gode
oppbevaringsmuligheter.




Innhold
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Om eiendommen . ... ... 4
Egenerkleering .. ... ... ... 147
Nabolagsprofil. . ... .. ... .. . ... 153
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Om eiendommen

Om boligen

Areal

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
2 m? Terrasse- og balkongareal

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Boligbygg med flere boenheter

Med boligen fglger det en kjellerbod pa 3,6m?2.

Bod er merket med nr.S-nr.6.

Bod areal utgjer til sammen 4m?2 i BRA-E.

Balkongen er malt til 2,2 m? og er avrundet til 2 m2i TBA.

Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr om rommet er definert
som P-ROM eller S-ROM i arealoppsettet.

Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil fa betydning for
takstmannens valg av romdefinisjon.

Dette er i henhold til "Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling".

Leiligheten er malt til 53,8m2 og er avrundet til 54m?2.

Dette er i henhold til takstbransjens maleregler.

Etter kjgp ble to yttervegger i stue foret ut med lekter og plater, tidligere er leiligheten
solgt med 55m?2 BRA.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1924 m?

Beliggenhet

Leiligheten ligger i Trondheimsveien 153, en sentral beliggenhet i Oslo. Omradet er
kjent for sin gode tilgang til offentlig transport, med flere buss- og trikkelinjer i
naerheten som gjgr det enkelt 8 komme seg rundt i byen.
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I tillegg til offentlig transport, tilbyr omradet et bredt utvalg av servicemuligheter. Det
finnes flere dagligvarebutikker, kafeer og restauranter i naerheten, som gir gode
muligheter for bade daglige innkjgp og hyggelige maltider ute. Sats ligger kun 2
minutter gange fra leiligheten.

For de som er glad i natur og friluftsliv, er det kort vei til flotte turomrader. Dette gir
mulighet for rekreasjon og avslapning i grenne omgivelser, noe som er ideelt for bade

familier og enkeltpersoner som gnsker a nyte naturen i hverdagen.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bygningssakkyndig
Glenn-Erik Larsen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate
Bygningen er en blokk som fremstar med yttervegger i teglsteinskonstruksjon.

Yttertaket har en flat konstruksjon og er tekket med papp og beslag.
Leilighetens etasjeskille er i betong.

Vinduene i boligen har 2/3-lags glass i trerammer og er datert med arstallene 2017,
2021 og 2024. Entredgren er i finert utforming og er brann- og lydklassifisert.
Balkongdgren er i treramme med 3-lags glass.

Det er adkomest til en balkong fra stuen. Rekkverket pa balkongen fremstar i stal.
TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Innvendig - Innvendige dgrer

Avvik: Dgrblad mot soverom spriker fra karm i lukket stilling.

Det er observert noe slark/slappe i dgrvridere pa flere dgrer.

- Kjgkken - Leilighet > Kjgkken > Avtrekk

Avvik: Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/

mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger
Awvik: Det er irr pa ror.
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TG settes ut i fra alder pa vannrgr pa bad,
da mer enn halvparten av forventet levetid er oppbrukt.
Det er observert irr pa vannrgr pa bad.

Irr pa kobberrgr er et grgnt belegg som dannes nar
kobber reagerer med oksygen og fuktighet i luften.
Dette belegget kalles ogsa verdigris,

og er et resultat av korrosjon pa kobberet.

- Tekniske installasjoner - Avlgpsrgr

Avvik: TG settes ut i fra alder pa rgrstamme til leiligheten,
da mer enn halvparten av forventet levetid er oppbrukt.
@vrige avlgpsrer i leiligheten er av nyere type.

- Tekniske installasjoner - Ventilasjon

Avvik: Naturlig ventilasjon i bolig gis TG2,

da det ikke oppfyller dagens krav i forskrift.

Krav i dagens forskrift krever balansert ventilasjon.

- Tekniske installasjoner - Varmesentral

Avvik: TG settes ut i fra alder pa anlegget,

da mer enn halvparten av forventet levetid er oppbrukt.
TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- Vatrom - Leilighet > Bad > Generell

Avvik: Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.
Det er observert rustdannelser i sluk.

Rustdannelse kan forarsake sprekker i sluk.

Det er observert manglende fliser i bak servantskap,
samt sprekkdannelser i tak..

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:

- Utvendig - Bygning generelt

- Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn

- Innvendig - Andre innvendige forhold

- Vatrom - Leilighet > Bad > Tilliggende konstruksjoner vatrom

- Tekniske installasjoner - Varmtvannstank
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Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2024.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

2. Vet du om det er gjort arbeid pa bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Beskrivelse: Malt flisene pa badet. Demontert defekt radiator. Byttet servantskap og
servant.

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Firmanavn: Tochukwu Enwereobi rgrlegger bedrift, 2025

Beskrivelse: Rgr og vannarbeid rundt montering av nytt kjgkken. Koblet pa
blandebatteri, oppvaskmaskin med stoppekran, og koblet pa avlgp/vannlas. Lagt
lekkasjesensor under kjgkkenvask med dobbel waterguard. Har faktura pa arbeidet
med beskrivelse.

12. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator,
ventilasjon, varmepumpe, kjgkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?

Ja

Beskrivelse: Defekt radiator pa badet ettersom naboen har pusset opp, fikk beskjed fra
rgrlegger via styret at drsaken var knyttet til da naboen over fjernet radiatoren sin. Vi
har derfor fatt anbefalt a fjerne vares radiator ogsa pa badet som vi har gjort. Ellers
fungerer alle radiatorer og vifte pa badet slik det skal.

13. Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
Ja
Beskrivelse: Fjernet radiator pa bad.

18. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere
eiere?

Ja

Firmanavn: Proff elektriker, 2026

Beskrivelse: Anlegget er gjennomgatt, kontrollert og utbedret der ngdvendig av
autorisert elektriker. Det foreligger dokumentasjon pa arbeidet slik det fremstar i dag.

19. Ufagleert arbeid pa det elektriske anlegget

Ja

Beskrivelse: Elektrisk arbeid i stue og kjgkken er utfgrt av bekjent fagleert elektriker
med fagbrev, men har dog ikke dokumentasjon da bekjent ikke jobber i elektrisk firma
lenger.

32. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre
spgrsmalene?
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Ja

Beskrivelse: Stue: Lektet ut og satt opp nye gipsvegger pa 3 av 4 vegger i stuen.
Fullisolert med glava. Elektrisk anlegg bak vegg (godkjent el.sjekk). Lagt nytt gulv. Satt
inn nye foringer rundt vinduer. Bygget radiatorboks med tilstrekkelig lufttilfgrsel. Nye
lister. Malt veggene. Kjgkken: Totalrenovert kjgkken med kjgkken fra IKEA i 2025. Nytt
gulv. All vann og rgrarbeid utfgrt av autorisert rgrlegger (tidligere nevnt). Bygget
radiatorboks. Alle hvitevarer nye. Ny kjgkkenvifte. Malt veggene. Gang: Helparklet alle
vegger. Malt veggene. Nytt gulv. Lagt nye lister. Fatt ny ytterder (tidligere nevnt).
Soverom: Malt vegger, lagt nytt gulv, lagt nye lister. Bad: Malt fliser pa veggene, satt inn
ny servant, servantskap og blandebatteri. Bod: Nytt gulv. Malt veggene. Nye lister.

Innhold

Leilighet:

BRA-i 54 kvm: Bad, bod, entré, kjgkken, soverom og stue
TBA 2 kvm: Terasse og balkongareal

Kjeller:
BRA-i: Bod

Standard

Kjgkken

Kjgkkeninnredning fra IKEA fra 2025 med glatte fronter og laminert benkeplate.
Kjgkkenet er utstyrt med oppvaskkum, 1-greps blandebatteri og ventilator med
kullfilter. Hvitevarer som komfyr, induksjon platetopp, oppvaskmaskin og kjgl/
fryseskap er integrert i innredningen. Vedr. hvitevarer se pkt. "lgsgre og tilbehgr" i
salgsoppgaven.

Bad

Badet er antatt bygget pa 90-tallet og har malte fliser pa gulv og vegger. Rommet er
utstyrt med dusjkabinett, servant med underskap, speilskap, wc og opplegg for
vaskemaskin. Det er originalt sluk i stgpejern og vannrgr i kobber. Det er observert
manglende fliser bak servantskap og sprekkdannelser i tak.

Innvendige overflater

Gulv: Laminat.

Vegger: Malte flater av plater og mur.

Himling: Malte flater i alle rom med unntak av badet. Takhgyden er malt til ca. 2,60 m.

Tekniske installasjoner

- Vannledninger: Det er plastrgr med montert Waterguard pa kjokkenet. P4 badet er det
apne kobberrgr til installasjonene, og vanntilfgrselen til leiligheten bestar av eldre
kobberrgr. Det er observert irr pa vannrgr pa badet. Stoppekraner er plassert pa badet
og i kjelleren.

- Avigpsrar: Avlgpsrgr i boligen er av plast fra installasjoner, mens rgrstammen til
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leiligheten er i eldre soilrgr.

- Ventilasjon: Boligen har naturlig avtrekk fra bad og kjgkken, og tilluftsventiler i
vinduer.

- Varmesentral: Oppvarming skjer ved fjernvarme via radiatorer i leiligheten.

- Varmtvannstank: Varmtvannsbereder er plassert i fellesareal og er ikke befart.

Innbo og lgsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Moderniseringer og pakostninger

Arbeid utfgrt i boligen:

2026:

+ Montere brytere og dimmere til styring av lys i kjgkken, stue, gang og soverom.
montering av komfyrvakt pa kjskken. Branntetting av sikringsskapet i oppgangen.
Montering av lamper i gang og stue. Arbeidet er utfgrt av Proff Elektriker AS.

2025:

« Malt flisene pa badet. Demontert defekt radiator. Byttet servantskap og servant.

* Ror og vannarbeid rundt montering av nytt kjskken. Koblet pa blandebatteri,
oppvaskmaskin med stoppekran, og koblet pa avlgp/vannlds. Lagt lekkasjesensor
under kjpkkenvask med dobbel waterguard. Arbeidet er utfgrt av Tochukwu Enwereobi
rgrlegger bedrift.

* Montering av kjgkken med hvitevarer.

+ Legging av gulv med lister i alle rom unntatt bad.

* Innsetting av entredgr, utfert i regi av sameie.

2024:
+ Helsparkling av vegger og tak med maling.
« Utlekting av vegger for plass til skjult el-anlegg.

Arbeid utfgrt i regi av Sameie:

2024:

- Fjernet gamle vanntanker pa fyrrommet.

« Skiftet porttelefonsystem med tilhgrende betjeningspanel i alle leilighetene.
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2023:

* Bytte ut dor til naeringslokale etter forsgk pa innbrudd. Det ble sgkt, og innvilget
tillatelse til, bytte av metalldgr i neeringslokale etter forsgk pa innbrudd hos plan- og
bygningsetaten pa tross av manglende reguleringsplan.

+ Beskjaert treet ved plenen.

« Fokus pa okt trafikksikkerhet rundt bygget. Spesielt ved Trondheimsveien 161, hvor
det har veert parkeringsplasser opptil 0,5 meter fra husveggen.

+ Innhentet brannteknisk tilstandsrapport.

« Innhentet tilstandsrapport pa rgrene i sameiet.

« Utfart sannering og tetting av utette ror for 8 unnga at skadedyr tar seginn i
bygningen.

« Utbedret vasken pa vaskeriet.

2022:

« Strgmping av takrgr over oppgang 159 etter lekkasje.

« Utskifting av vanntanker til fjernvarmeanlegget.

« Alle dgrer til fellesomrader i kjeller er skiftet til brannklassifiserte dgrer
« Etablert avfallsbrgnner.

2021:
+ Oppussing fasader, brannbalkonger og skifte av vinduer eldre enn 2005

2016:
- Oppussing seksjon 2, (utleie)
* Ny tekking yttertak (A. Hansen gruppen)

2015:
+ Vedlikeholds spyling soilrgr
- Skifte av vinduer (Antall usikker)

2012:
+ TT teknikk — rens av bunnledninger

Modernisert/Pakostet ar
2024, 2025 og 2026

Parkering
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Solforhold
Det er sol fra ca 13.00 - 19.30 pa sommerstid.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring
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Polisenummer
82869859

Diverse

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en boligseksjon hvis kjgpet fgrer til at
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjgp av fritidsboliger. Det finnes ogsa
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel stremleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Oppvarming ved fjernvarme via radiatorer i leiligheten. Varmtvann og fyring er inkludert
i felleskostnadene.

Info stremforbruk
Selger informerer om strgmbruk pa ca 250-300kr i snitt per maned.

Energikarakter
G

Energifarge
Grgnn

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.enova.no/nb/energimerking/energimerk-din-bolig. Dersom eier har energimerket
boligen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til megler.

@konomi
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Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 690 000

Formuesverdi primaer
Kr 1060 362

Formuesverdi primaer ar
2024

Formuesverdi sekundaer
Kr 4 241 447

Formuesverdi sekundaer ar
2024

Tilbud lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

- Totalbelgp felleskostnader: 5 968 kr i maneden

- Internett: 239 kr i maneden

- Renter og avdrag: 1 134 kr i maneden

- Trappevasktillegg: 143 kr i maneden

- Fellesutgifter: 4 392 kr i maneden

- Andel vaskeri: 60 kr i maneden

- Endring av akontobelgp kan tidligst tre i kraft etter en maneds varsel.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5968

Andel Fellesgjeld
Kr 164 706

Andel fellesgjeld ar
2026

Fellesgjeld pr. dato
15.01.2026
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Andel fellesformue
Kr 109 295

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet

Sameienavn
SAMEIET TRONDHEIMSVEIEN 153-161

Organisasjonsnummer
983520138

Om sameiet

Sameiet er registrert i Foretaksregisteret med organisasjonsnummer 983 520 138,
med Gnr. 83 og Bnr. 157 i Oslo Kommune, og ligger i bydel Griinerlgkka. Sameiet
bestar av 74 seksjoner, hvorav 63 boligseksjoner og 11 naeringsseksjoner. Sameiet eier
selv 3 seksjoner. Disse er en utleieleilighet i nr. 153, ett naeringslokale i nr. 157 og en
portnerleilighet i nr. 159.

Fellesvaskeri
Sameiet har fellesvaskeri i 1. etasje mellom oppgang 155 og 157. Vaskeriet kan
benyttes ihht. oppsatte regler.

Vaktmestertjeneste

Sameiet har 1 deltidsstillinger i form av vaktmester. Vaktmesters navn er @yvind Gran
(oppgang 159), og er a treffe pa mobil 932 35 478. Vaktmester ivaretar oppgavene
knyttet til rydding, plenklipping, sngmaking, og Igpende vedlikehold.

Renholdstjeneste
Sameiet har avtale om rengjgringstjeneste med @konomiske Lgsninger AS.
Rengjeringen skjer ukentlig i oppganger og annet fellesareal.

Ngkler
Systemngkler bestilles hos portner @yvind Gran.

Yttertak (info fra styreleder)

Styret har fatt gjennomfert tilstandsvurdering av yttertak, og ser at det er vesentlige
mangler ved arbeidene som ble utfgrt i 2016. Styret vil fremme forslag p4 kommende
arsmgte at taket tekkes om pa nytt i trdd med anbefaling fra Aase
byggeadministrasjon.

Rehabilitering og stgrre vedlikehold
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2022: Alle dgrer til fellesomréder i kjeller er skiftet til brannklassifiserte dgrer.
2022: Etablert avfallsbrgnner.

2021: Oppussing fasader, brannbalkonger og skifte av vinduer eldre enn 2005.
2016: Oppussing seksjon 2, (utleie).

2016: Ny tekking yttertak (A. Hansen gruppen).

2015: Vedlikeholds spyling soilrgr.

2012: TT teknikk - rens av bunnledninger.

2015: Skifte av vinduer (Antall usikker).

2021: Rehabilitering fasader, skiftet vinduer eldre enn 2000 og rehabilitering
brannbalkonger.

Lanebetingelser fellesgjeld

83987198977, Handelsbanken

Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 03.05.2023: 5.6% pa.

Antall terminer til innfrielse: 328

Saldo per 03.05.2023: 12 539 301

Andel av saldo: 172 754

Forste termin: 30.03.2021

Neste avdrag: 30.03.2024 (siste termin 30.08.2050)

Ut i fra dagens lanebetingelser vil neste avdrag som forfaller til betaling 30.03.2024
utgjgre ca kr 237,00 per maned for denne boligen

Sikringsordning fellesgjeld
Sameiet er ikke tilknyttet en sikringsordning mot tap av felleskostnader.

Forkjgpsrett
Det praktiseres ikke forkjgpsrett.

Regnskap/budsjett

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i regnskap, budsjett og arsberetning. Dokumentene
vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og
felleskostnader kan variere over tid som fglge av beslutninger foretatt av styret/
arsmgtet/generalforsamling.

Styregodkjennelse
Det foreligger krav om styregodkjennelse av ny erverver i sameiets vedtekter.

Risikoen for & bli godkjent som ny erverver pahviler kjsper og kjgper er forpliktet til &
gjennomfgre handelen uavhengig av om slik godkjennelse foreligger pa

overtakelsestidspunktet.

Kjgper kan ga til sesksmal mot sameiet dersom kjsper mener manglende
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styregodkjennelse ikke er saklig begrunnet, jf. eierseksjonsloven § 24 tredje ledd.

Megler sgker om styregodkjennelse pa vegne av kjgper(e).

Vedtekter/husordensregler

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.

Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold

Husdyr ma ikke holdes uten skriftlig tillatelse fra sameiets styre iht. husordensreglene

pkt. 6 om husdyr.

Forretningsforer
Forretningsfgrer
OBF/ Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 83, bruksnummer 157, seksjonsnummer 6 i Oslo kommune.

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

301/83/157/6:

04.02.1936 - Dokumentnr: 1389 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om kloakkledning

Bestemmelse om gjerde

Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:157

Gjelder denne registerenheten med flere

10.03.1936 - Dokumentnr: 3069 - Best. om vann/kloakkledn.
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:157

Gjelder denne registerenheten med flere

22.04.1958 - Dokumentnr: 4338 - Skjgnn
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:157
Gjelder denne registerenheten med flere
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30.10.1985 - Dokumentnr: 67092 - Erkleering/avtale
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET
FOR: NOK 10,000

MED PRIORITET ETTER 90% AV LANETAKST
Gjelder denne registerenheten med flere

30.10.1985 - Dokumentnr: 67092 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 6

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 523/34588

EIENDOMMEN ER OPPDELT | 74 SEKSJONER

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ogsa ferdigattest datert 01.09.2022 for utskifting av vinduer og
balkongdgrer.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
25.06.1935.

Vei, vann og avigp
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen fglger Kommunedelplan for torg og mgteplasser (KDP-17), vedtatt
22.04.20009.

Adgang til utleie

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til 8 radonmale utleieenheter. Malt
arsmiddelverdi skal veere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter) i
oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere radonnivaet alltid gjennomfgres
dersom det overstiger 100 Bq/m3. Alt1: Selger har foretatt radonmaling og méalinger
viser en verdi pa .... Bg/m3. Alt2: Selger har ikke foretatt radonmaling. Interessenter
gjeres oppmerksom pa at det som resultat av fremtidige malinger, vil kunne bli
ngdvendig a treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da matte bekostes
og utfgres av kjgper.
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Legalpant

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Kommunen har legalpant i eiendommen for
forfalte krav pa eiendomsskatt, og kommunale avgifter/gebyrer.

Kommentar bo- og driveplikt
Ikke aktuelt.

Kommentar konsesjon
Ikke aktuelt.

Kommentar odelsrett
Ikke aktuelt.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklaering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til @ undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig for det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket

ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
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3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til a ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
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imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
4 690 000 (Prisantydning)

164 706 (Andel av fellesgjeld)

4 854 706 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

121 350 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

11 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

122 740 (Omkostninger totalt)
134 640 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
137 440 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

4 977 446 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4989 346 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
4 992 146 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 122 740

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjiennomfgrt kundetiltak og dette forer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.
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Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring Pluss og
Boligkjgperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Les mer om begge
forsikringene i vedlagte materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjsperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5
100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000
ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Provisjonen er avtalt til fast pris: 45 000,-
Garantipremie/innestaelse: 3 000,-

Kommunale avgifter fra 2490,-

Markedspakke: 19 990,-

Oppgjgrshonorar; 7 990,-

Sok eiendomsregister og elektronisk signering; 2 490,-
Tilretteleggingsgevyr; 22 990,-

Ansvarlig megler

Klaus Westersund

Daglig leder / Eiendomsmegler / Partner
klaus.westersund@aktiv.no

TIf: 926 10 585

Ansvarlig megler bistas av
Adrian Gjerlaugsen
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF
adrian.gjerlaugsen@aktiv.no

TIf: 908 44 887

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Lgkka AS, organisasjonsnummer 922593221
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Salgsoppgavedato
20.01.2026
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Tilstandsrapport

(© Trondheimsveien 153 , 0570 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 83, bnr. 157, snr. 6

Sum areal alle bygg: BRA: 58 m? BRA-i: 54 m?

- 3.03m >
—2 89 m—r s
Balkong 0.78 m
v
LY
4,59 m Soverom
1,61 m
Y
187m
<095 m « 1,96 m re—2B4 M —»
Befaringsdato: 14.01.2026 Rapportdato: 20.01.2026 Oppdragsnr.: 11838-26011 Referansenummer: BES077

Autorisert foretak: Larsens Takst Service AS Sertifisert Takstingenigr: Glenn-Erik Larsen

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.



Rapportansvarlig

Glenn-Erik Larsen

glenn@takstpartner.no

905 31 615

Oppdragsnr.: 11838-26011
60

Befaringsdato: 14.01.2026

Side: 2 av 22



Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Trondheimsveien 153, 0570 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 83 - Bnr 157
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (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

e 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 sgknadstidspunktet. Den

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig 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 (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 11838-26011 Befaringsdato: 14.01.2026 Side: 3 av 22



Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Trondheimsveien 153, 0570 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 83 - Bnr 157
0301 OSLO

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 Isnnsomme.

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.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

OTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a 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

OO0
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Trondheimsveien 153, 0570 OSLO
Gnr 83 - Bnr 157
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg G4 til side

Lovlighet Gé til side

Boligbygg med flere boenheter
e Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke innhentet tegninger av leiligheten,

da det ikke ble funnet eller var tilgjengelig

i arkivet til plan og bygg.

Takstmann kan ikke svare for om leiligheten er
ombygget/bruksendret uten byggemeldte tegninger.

Oppdragsnr.: 11838-26011 Befaringsdato:

14.01.2026

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Side: 5 av 22
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Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Trondheimsveien 153, 0570 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 83 - Bnr 157
0301 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader .
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er utarbeidet for,
leilighet beliggende i Trondheimsveien 153.
5 Oppdraget ble rekvirert av eier via megler, og gikk ut pa a
avholde en Tilstandsrapport bolig med arealmaling.
Rapporten skal reflektere de byggetekniske forhold som er

4 sarlig relevante ved eierskifte pa befaringstidspunktet.
Det er ikke utfgrt byggetekniske vurderinger vedrgrende

3 tilstand for byggets tilstand for fellesarealer.

2

Leiligheten ble besiktiget med eier, megler og Takstmann
tilstede. Pa forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med
1 at bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/ mangler eller
. offentlige palegg som ikke er utfgrt.

Byggets alder og vedlikeholdsmessige tilstand tilsier at det ved
oppussing og ombygging vil kunne avdekke feil og mangler ved
bygget. Tinglyste servitutter er ikke kontrollert.

Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte

TG2: Avvik som kan kreve tiltak bygningsdeler er fornyet, er arstall er oppgitt av eier og er ikke
[ TG3: Store eller alvorlige awvik etter kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses
som omtrentlige.
Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmannen
er ikke autorisert pa el-anlegg, og kommentarer vedrgrende
dette punktet i rapporten er basert pa generell kunnskap.
Det er ikke observert eller gjort til kienne skader eller andre
forhold som takstmannen har tatt i betraktning pa taksering

Anslag pé utbedringskostnad tidspunktet. Det ma alltid beregnes noe overflatebehandling
ved et evt salg.

Antall

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Arealene er malt opp pa stedet eller fra plantegninger i ihht.
0.8 takstbransjens retningslinjer ved arealmaling av boliger, uten

hensyn til byggeforskriftenes krav. Det er om mulig utfgrt

inngrep i konstruksjonen pa befaringen, samt enkel fuktsgk pa

0.6 bad med fuktmalerindikator av type Protymeter MMS. Fuktsgk
med instrumenter pa bad med fliser vil kunne gi utslag pa fukt,
0.4 selv om membransjiktet er tett. Fuktsgkeren sgker 2-3 cm ned i

underlaget, men kan ikke bestemme om er oppa eller bak
membran. Et utslag pa en fuktsgker er derfor bare veiledende,

02 _ og det males RF ved hulltaging i tilstgtende rom om mulig til
g vatrom. Varme og lydisolering er ikke konstatert i
0o < konstruksjoner, men antas a vaere utfgrt i ihht byggearets
Tiltak under kr 20 000 normer og krav.
Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
®  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 Oppsummering av avvik
Q Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
Q  Tiltak over kr 500 000 rapporten.
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. BOIigbygg med ﬂere boenheter

L AEED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

o Vatrom > Leilighet > Bad > Generell a til si

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

@ utvendig > Bygning generelt Gatilside
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Sammendrag av boligens tilstand

Ga til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Ga til side

Innvendig > Andre innvendige forhold

Ga til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

0 Vatrom > Leilighet > Bad > Tilliggende Ga til side

konstruksjoner vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

O Innvendig > Innvendige dgrer Gatil side
0 Tekniske installasjoner > Vannledninger

@  Tekniske installasjoner > Avigpsrgr 4 il si
0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon

O Tekniske installasjoner > Varmesentral

@ Kjgkken > Leilighet > Kjgkken > Avtrekk a til si

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
Helse, miljg og sikkerhet

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person  Ga til side
kontrollerer det elektriske anlegget.

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
forhold til dagens krav.
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1937

Anvendelse
Standard
Vedlikehold
Tilbygg / modernisering
2024 Overflater Helsparkling av vegger og tak med maling.

2024 Konstruksjoner  Utlekting av vegger for plass til skjult el-anlegg.

2025 Bad Malt flisene pa badet. Demontert defekt radiator.
Byttet servantskap og servant.

2025 VVS arbeid Re@r og vannarbeid rundt montering av nytt kjgkken.
Koblet pa blandebatteri, oppvaskmaskin med stoppekran, og koblet pa avigp/vannlas.
Lagt lekkasjesensor under kjgkkenvask med dobbel waterguard.
Arbeidet er utfgrt av Tochukwu Enwereobi rgrlegger bedrift.

2025 Kjgkken Montering av kjgkken med hvitevarer.

2025 Overflater Legging av gulv med lister i alle rom unntatt bad.

2025 Entredgr Innsetting av entredgr, utfgrt i regi av sameie.

2026 El-arbeid Montere brytere og dimmere til styring av lys i kjgkken, stue, gang og soverom.

montering av komfyrvakt pa kjgkken.
Branntetting av sikringsskapet i oppgangen.
Montering av lamper i gang og stue.
Arbeidet er utfgrt av Proff Elektriker AS.

UTVENDIG

Bygning generelt

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Blokken fremstar med yttervegger i teglstein konstruksjon.
Leilighetens etasjeskille i betong.
Yttertak i flat konstruksjon, tekket med papp og beslag.

Bygninger/leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig & oppdage ved befaring. Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger i vatrom,
isolasjon i gulv, vegger og himlinger, vann- og avlgpsnett. Elde og utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler
som ikke oppdages ved visuell kontroll. Eldre bygarder vil alltid ha noe retningsavvik og setninger.

Merk. Det er satt tilstandsgrader pa bygningsdeler som er synlig inne i leiligheten, selv om disse mulig kan omfattes av borettslagets vedlikeholdsansvar.
(vinduer, entrédgrer)

Vinduer

Vinduer i boligen fremstar med 2/3-lags glass i trerammer.
Vinduer er dater med arstall 2017, 2021 og 2024.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering

i glass vaere vanskelig a se.

Og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert,
uten at det er oppgitt i denne rapporten.

Awvik pa arstall kan forekomme.
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Dgrer

Entredgr i finert utforming, dgren er brann- og lyd klassifisert.

Balkongdgr

Balkongdgr i treramme med 3-lags glass.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering

i glass vaere vanskelig a se pa balkongdgrer.

Og derfor kan det veere tilfelle at glass er punktert,
uten at det er oppgitt i denne rapporten.

Normal funksjon pa dgrene, noe justering

pa dgrer kan forekomme.

Arstall: 2021 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst til balkong fra stue, med gulvareal pa ca.2,2m?
Gulvet var sngdekket pa befaringen,
rekkverk fremstar i stal.

INNVENDIG

Overflater

Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:
Laminat.

Innvendige veggflater belagt med henholdsvis:
Malte flater av plater og mur.

Innvendige takflater belagt med henholdsvis:
Malte flater i alle rom bestdende av dekke.
Takhgyde i leiligheten er malt opp mot 2,62m.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i betong.
Gulvet er foret opp med trevirke,
og belagt med parkett og laminat.

Etasjeskille som er oppforet med trevirke,
vil kunne bli pavirket med avvik.

Da trevike kan fremsta med ujevnheter.
Etasjeskille kan veere rett i seg selv i
underliggende konstruksjon.

Etasjeskille er ikke tilgjengelig for maling.

A=) Innvendige dgrer
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Innvendige dgrer fremstar med:
profilerte dgrblader i malt utfgrelse.
Dgrblader, dgrvridere og karmer,
fremstar med normal funksjonalitet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Dgrblad mot soverom spriker fra karm i lukket stilling.
Det er observert noe slark/slappe i dgrvridere pa flere dgrer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Eldre dgrer har behov for jevnlig vedlikehold med
smgring av hengsler og vridere.
Unnlatt vedlikehold vil forringe levetid pa dgrer.

Andre innvendige forhold

Tekniske installasjoner/komponenter er ikke
funksjon testet pa befaring, det ble ikke opplyst
om problemer/feil pa installasjoner/ komponenter
i boligen pa befaringen av eier.

VATROM

LEILIGHET > BAD

D Generell

Badet fremstar med ukjent byggear,
oppfert i regi av en tidligere eier.
Det antas ut i fra konstruksjoner,

at badet er bygget pa 90-tallet.

Det er ikke fremvist noe dokumentasjon
pa utfgrte arbeider pa badet,

Uten dokumentasjon kan ikke takstmannen vurdere annet enn
overflater og tilgjengelige installasjoner. Det tas derfor et generelt
forbehold om membranigsninger, tilkobling til sluk etc.

Til orientering bgr det nevnes at takstmannen ikke har kjennskap til
oppbygningen av badets konstruksjon med hensyn til Igsninger rundt
membran \ tettesjikt og sluk.

Badet fremstar med eldre konstruksjoner,

ut i fra alder blir badet kategorisert til TG3.

Badet fremstar med malte fliser pa gulv og vegger.
Rgropplegg med: origanalt sluk i st@pejern, vannrgr i kobber.
Innredning og garnityr med dusjkabinett,

servant med underskap, speilskap,

opplegg for vaskemaskin og wc.

Badet fungerer med dagens Igsning og bruk av dusjkabinett.

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Det er observert rustdannelser i sluk.

Rustdannelse kan forarsake sprekker i sluk.

Det er observert manglende fliser i bak servantskap,
samt sprekkdannelser i tak..

Konsekvens/tiltak
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e Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om det er
dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at vatrommets konstruksjoner ikke taler lekkasjer. Dette kan fgre til fuktskader pa tilstgtende
konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Originalt solisluk pa bad

LEILIGHET > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det ble ikke foretatt hulltaking bak dusjssone pa bad,
da det ikke lot seg utfgre konstruksjonsmessig.

Takstmannen kontrollerer alltid med fuktindikator i vatsoner pa bad.
Om ikke annet er kommentert har takstmannen ikke registrert skadelig
fukt i omradet

KI@KKEN

LEILIGHET > KI@KKEN
Overflater og innredning
Kjgkkeninnredning fra IKEA
fremstar med glatte fronter.
Laminert benkeplate med oppvaskkum og 1-greps blandebatteri,
samt ventilator med kullfilter.

Integrerte hvitevarer med: komfyr, induksjon platetopp,
oppvaskmaskin og kjgl/fryseskap.

innredning fremstar med normal funksjonalitet.

Arstall: 2025 Kilde: Faktura e.l

LEILIGHET > KJ@KKEN

(I3 Avtrekk

Ventilator i platetopp er tilkoblet med kullfilter.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er
kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller
rgykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men
ventilasjonen opplyses og fungere tilfredsstillende.

Vurdering av avvik:
e Det er kun kullfilterventilator pa kjskkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.
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Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det er i de fleste tilfeller ikke lov

a koble seg pa felles avtrekkskanal via ventilator,

da dette vil forstyrre balansen i felles ventilasjonssjakt.
Det er kun mulig a benytte vifter med

kullfilter pa kjgkken i eldre bebyggelse.

Det kan vaere behov for rengjgring av filter,
om avtrekket skulle reduseres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Kjgkken:
Vanntilfgrsel med plastrgr.
Det er montert Waterguard pa vannrgr.

Bad:
Det er apne kobberrgr til installasjonene.

Vanntilfgrsel/rgrstamme:
Vanntilfgrsel pa bad er av eldre kobberrgr.

Stoppekran:
Kraner er plassert pa bad, samt i kjeller.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til 3 giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig. Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever
spesielt utstyr og kompetanse.

Vurdering av avvik:
e Deterirr pa ror.

TG settes ut i fra alder pa vannrgr pa bad,
da mer enn halvparten av forventet levetid er oppbrukt.
Det er observert irr pa vannrgr pa bad.

Irr pa kobberrgr er et grgnt belegg som dannes nar
kobber reagerer med oksygen og fuktighet i luften.
Dette belegget kalles ogsa verdigris,

og er et resultat av korrosjon pa kobberet.

Oppgradering av vannrgr pa bad bgr paberegnes,

ved renovering av vatrommet.

Selv omirr i seg selv ikke ngdvendigvis er skadelig,

kan det indikere at kobberrgrene er utsatt for korrosjon,
og at det kan oppsta lekkasjer.
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Eldre rgropplegg pa bad

Avlgpsrgr

Avlgpsrgr i boligen fremstar med plastrgr fra installasjoner,
rgrstamme til leilighet i eldre soilrgr.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til 3 giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig. Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever
spesielt utstyr og kompetanse.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

TG settes ut i fra alder pa rgrstamme til leiligheten,
da mer enn halvparten av forventet levetid er oppbrukt.
@vrige avigpsrer i leiligheten er av nyere type.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Eldre avigpsrgr bgr vurderes av en fagmann,
da sjansen for at lekkasje kan oppsta er stgrre med eldre rgr.
Avlgpsrgr fungerer tilfredstillende med dagens Igsning.

Ventilasjon

Ventilasjon i boligen fremstar med:
Naturlig avtrekk fra bad og kjgkken,
ellers tilluftsventiler i vinduer.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er
kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller
reykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men
ventilasjonen antas og fungere tilfredsstillende.

Dette er en skjgnnsmessig vurdering av takstmannen.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Naturlig ventilasjon i bolig gis TG2,
da det ikke oppfyller dagens krav i forskrift.
Krav i dagens forskrift krever balansert ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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Naturlig ventilasjon fungerer tilfredstillende,

ut i fra byggear.

Det er en utfordring a oppfylle dagens krav
med ventilasjon i eldre bygarder.

Dette kan skyldes verneverdig bygningsmasse
og at konstruksjoner ma forbli, eller manglende
konstruksjonsmessige muligheter.

Varmesentral

Oppvarming ved fjernvarme via
radiatorer i leiligheten.
Apne vannrgr med tilkobling til radiatorer.

Varmeinstallasjoner er ikke funksjon testet
pa befaring, men antas og

fungere normalt. Det er ikke opplyst

om noe feil eller mangler fra eier.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

TG settes ut i fra alder pa anlegget,
da mer enn halvparten av forventet levetid er oppbrukt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Anlegget fremstar med normal funksjonalitet.
Vedlikehold av anlegget ma paberegnes,
da unnlatelse vil forringe levetiden.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder er plassert i fellesareal, og er ikke befart av Takstmann.

Elektrisk anlegg

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

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

Dette er en forenklet kontroll begrenset

til de sp@rsmal og undersgkelser som forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel)

§ 2-18 inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en

kontroll utfgrt av offentlig myndighet

(Det lokale El-tilsyn) eller registrert elektro virksomhet,
og en bygningskyndig har verken kompetanse

eller lov til 4 foreta en slik kontroll.

Tilstands graden 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.

Veer derfor oppmerksom pa denne risikoen,

og sok videre veiledning eller fa en

fullstendig kontroll utfgrt av en

Oppdragsnr.: 11838-26011 Befaringsdato: 14.01.2026 Side: 14 av 22



Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Trondheimsveien 153, 0570 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 83 - Bnr 157
0301 OSLO

Tilstandsrapport

registrert elektro virksomhet.

Elektrisk anlegg er en kombinasjon
av apent og skjult anlegg.
Sikringsskap med automatsikringer
er plassert i felles gang.

Det ble ikke opplyst om noe feil

med det elektriske anlegget i

leiligheten pa befaringen.

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

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
Det er uvisst nar hele anlegget ble totalt rehabilitert,
da det ikke er fremlagt fullstendig dokumentasjon pa anlegget.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent Dagens eier kan ikke svare for arbeid som er utfgrt for tidligere eier,
det ma foreligge full dokumentasjon pa anlegget om dette skal bekreftes.
Det foreligger dokumentasjon pa arbeid som er utfgrt for dagens eier.

4, Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

Det er nylig utfgrt el-arbeid i regi av Proff Elektriker AS.
Det er fremlagt dokumentasjon pa utfgrt arbeid.

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 Opplysninger er gitt av eier.

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

Inntak og sikringsskap

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

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Det elektriske anlegget er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i
denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
For a utelukke feil pa anlegget, anbefales det alltid en gjennomgang
av EL-fagmann. Dette gjelder anlegg som er av noe eldre dato,
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eller uten form for full kontroll.

Generell kommentar

Levetiden pa et elektrisk anlegg er vanligvis rundt 25-30 ar.

Etter denne perioden kan det vaere behov for vedlikehold,

utskiftninger eller reparasjoner, spesielt pa grunn av svekket isolasjon og utslitt utstyr.
Det er viktig a vaere oppmerksom pa tegn pa slitasje,

som misfarging, varme eller skader pa ledninger og koblingspunkter.

Sikringsskap med automatsikringer. Kursoversikt i sikringsskap

[ swsussenn.an

sne ELVEL
e

10 RO i

Samsvarserklaering for strammaler

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Helse, miljg og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pa G 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.

Ved taksering av leiligheter sjekker takstmannen generelt fysiske forhold som
tilstand pa kjgkken, bad, vinduer, tekniske installasjoner (el, VVS),

for a vurdere boligens risiko for kjgper, mens HMS-sjekken for

selve leiligheten primeert fokuserer pa eierens ansvar for

rgykvarslere, brannslukningsutstyr og sikringsskap, samt ngdvendig dokumentasjon
som fglger boligen for & oppfylle lover og forskrifter.

Selve takseringen vurderer boligens tekniske stand.

Vurdering av avvik:
* Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
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Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
Trondheimsveien 153, 0570 OSLO 1900 FETSUND
Gnr 83 - Bnr 157
0301 OSLO

Tilstandsrapport

El-anlegg:

Det elektriske anlegget er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i
denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
For a utelukke feil pa anlegget, anbefales det alltid en gjennomgang

av EL-fagmann. Dette gjelder anlegg som er av noe eldre dato,

eller uten form for full kontroll.

Balkonger:
Hegyde pa rekkverk er malt til 1,02m.

Hegyde pa rekkverk ved balkonger,

skal vaere minimum 1,0 m.

Der hgydeforskjellen er mer

enn 10,0 m over terreng,

skal rekkverkshgyde vaere minimum 1,2 m.
Ref. Veiledning om tekniske

krav til byggverk § 12-17.

Konsekvens/tiltak
e Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

El-anlegg:

Ved manglende dokumentasjon samt eldre el-anlegg,

anbefaler takstmann alltid en gjennomgang av EL-fagmann.

Dette for & utelukke feil pa anlegget, som takstmann ikke har kompetanse til a
oppdage ved visuell befaring.

Ved feil pa el-anlegg kan det oppsta kortslutninger,

som igjen kan medfgre til brann.

Utbedring av feil pa el-anlegg, kan medfgre til hgye kostnader.
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Trondheimsveien 153, 0570 OSLO
Gnr 83 - Bnr 157
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

]
kne Balkong ;
[ 7] ¢ Bod
Kjeller
I Bod w I
Stue Comeram
P
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[ v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ 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 & 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 & veaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

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

Oppdragsnr.: 11838-26011 Befaringsdato:

14.01.2026

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der guvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma 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
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Trondheimsveien 153, 0570 OSLO Larsens Takst Service AS
Gnr 83 - Bnr 157 Asaveien 6
0301 OSLO 1900 FETSUND

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

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

Leilighet 54 54 2

Kjeller 4 4

SUM 54 4 2

SUM BRA 58

Romfordeling

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

Leilighet Bad, bod, entré, kjskken, soverom, stue

Kjeller Bod

Kommentar

Med boligen fglger det en kjellerbod pa 3,6m?2.
Bod er merket med nr.S-nr.6.
Bod areal utgjgr til sammen 4m? i BRA-E.

Balkongen er malt til 2,2 m? og er avrundet til 2 m? i TBA.

Disposisjonsrett pa bod er gitt av eier/rekvirent, det er ikke fremlagt noe papirer pa eierforholdet.

Alle innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som avgjgr om
rommet er definert som P-ROM eller S-ROM i arealoppsettet.

Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
dette vil fa betydning for takstmannens valg av romdefinisjon. Dette er i henhold til "Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling".

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: Det er ikke innhentet tegninger av leiligheten,
da det ikke ble funnet eller var tilgjengelig
i arkivet til plan og bygg.
Takstmann kan ikke svare for om leiligheten er
ombygget/bruksendret uten byggemeldte tegninger.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: ~ Se oppsummering i rapport.

Kommentar

Boligbygg med flere boenheter Leiligheten er malt til 53,8m? og er avrundet til 54m?2.
Dette er i henhold til takstbransjens maleregler.
Etter kjgp ble to yttervegger i stue foret ut med lekter og plater,
tidligere er leiligheten solgt med 55m? BRA.
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Trondheimsveien 153, 0570 OSLO
Gnr 83 - Bnr 157
0301 OSLO

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
14.1.2026 Glenn-Erik Larsen Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde

301 OSLO 83 157 6 1922 m? Opplysninger er hentet
fra eiendomsverdi

Adresse

Trondheimsveien 153

Hjemmelshaver
Egeland Synne Margrethe

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer
Sameiet Trondheimsveien 523 /34588 OSLO OG OMEGN
153-161 BOLIGFORVALTNING AS

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten er beliggende i byggets 4.etasje, og fremstar med: laminat pa gulv og malte veggflater.
Badet er flislagt pa gulv og vegger, kjgkkeninnredning fremstar med integrerte hvitevarer.
Adkomst til balkong fra stue.

Leiligheten disponerer en bod i kjeller.

Det er vanlig gateparkering etter stedets regler.

Leiligheten ble oppusset i 2024-2025 med unntak av badet,

som fremstar med eldre konstruksjoner.

Leiligheten fremstar ellers med normal bruksslitasje pa innvendig bygningsmasse.
Det bgr alltids paregnes noe overflatebehandling ved kjgp av brukt bolig.
Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig & oppdage ved befaring.
Seerlig kritiske omrader er membranlgsninger i vatrom, isolasjon i gulv, vegger og
himlinger, vann- og avlgpsrgr og evt. drenering.

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Eieforhold

Ikke relevant

Elde og utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Oppdragsnr.: 11838-26011 Befaringsdato:  14.01.2026
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Gnr 83 - Bnr 157
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse
Egenerklaeringsskjema
Kundeskjema
Faktura-rgrlegger arbeid
El-dokumentasjon
Ferdigattest bygning

Meglerbrev

Revisjoner

Dato

20.01.2026

20.01.2026

13.01.2026

20.01.2026

20.01.2026

20.01.2026

Kommentar

Status

Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt

Gjennomgatt

Larsens Takst Service AS

Asaveien 6
1900 FETSUND

Vedlagt
Nei
Nei
Nei
Nei
Nei

Nei

Versjon Ny versjon

1 20.01.2026

Kommentar

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 11838-26011

Befaringsdato:

14.01.2026
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Trondheimsveien 153, 0570 OSLO
Gnr 83 - Bnr 157
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nzer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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.

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 11838-26011

Befaringsdato:

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

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 oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

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

Originalformat: A3
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Reguleringskart

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

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

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

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

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

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 151234/ 86524401 Deres ref.:

Adresse: Trondheimsveien 153
Kommentar:

Gnr/Bnr: 83/157




TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

70 - Felles avkjersel

75 - Felles garasjeanlegg - P-hus
110 - Bolig m.tilh. anlegg

130 - Kontor m.tilh.anlegg

140 - Bolig/forr./kontor

149 - Offentlig/alimennyttig

150 - Industri m.tilh.anlegg

170 - Privat institusjon

310 - Offentlig kjarebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi
315 - Kollektivfelt/kollektivgate
317 - Offentlig gang-/sykkelvei

1110 - Bolighebyggelse

1600 - Uteoppholdsareal

1800 - Kambinert bebyggelse og anleggsformal

1900 - Angitt bebyggelse/anlegg kombinert med andre hovedformal
2010 - Veg

3040 - Friomrade

RpBestemmelseOmrade

RpBestemmelseGrense

RpAngittHensynSone

RpAngittHensynGrense

70 - Felles avkjersel

76 - Felles underjordisk anlegg
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

932 - Regulert kant kjgrebane

Formalgrense

Forel@pig plan
Plangrense (gammel lov)
Plangrense (ny lov)

Grense for bebyggelse
Regulert stoyskjerm
Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Oppheving av eiendomsgrense

Inn-/utkjering

83
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Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

m—— = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

s mmmm \arkagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— - — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

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

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=f—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

== === == Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

I H570 - Bevaring kulturmilje

A

IR SO DL ENONNEEN

HP4

[,

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

N H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
_J' H810 _2 - Krav om felles planlegging

J' H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
_JI H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

I H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

1 H310_1 - Kvikkleire

| H310_2 - Steinsprang

__, H320_1 - Stormflo

1 H320_2 - Elveflom

H390 - Deponi
-
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Sameiet Trondheimsveien
153-161

Arsmgte 2025

Innkalling - Arsmelding -
Arsregnskap

Tid: Tirsdag 13.05.2025, kl 19:00
Sted: Styrerommet ved siden av

vaskerommet (midt mellom
oppgang 155 og 157)



Har du ikke anledning til & delta i mgtet selv, avgi din
fullmakt

Alle eiere har rett til 8 delta pd ordinzert &rsmgte med forslag-, tale- og stemmerett. I
det tilfelle en eier med stemmerett ikke kan delta, kan fullmakt avgis til en fullmektig
som far rett til & stemme pd dine vegne.

Det bes om at fullmakt inngis skriftlig til trondheimsveien153.161@gmail.com i forkant
av mgtet for & lette arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

FULLMAKT
Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn:

& mote og stemme p& mine vegne i alle saker som skal behandles av ordinzert 8rsmgte
2025 i Sameiet Trondheimsveien 153-161 tirsdag 13.05.2025.

Sted, dato:

Eiers navn i blokkbokstaver:

Eiers signatur:
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Arsmgte i Sameiet Trondheimsveien 153-161
Tirsdag 13.05.2025, kil 19:00

Styrerommet ved siden av vaskerommet (midt mellom oppgang 155 og 157)

1.

2.

3.

4.

Konstituering av ordinzert drsmgte 2025 i Sameiet
Trondheimsveien 153-161

1.1 Valg av mgteleder
1.2 Opptak navnefortegnelse
1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

Arsmelding 2024

Arsregnskap 2024 og Budsjett 2025

3.1 Arsregnskapet for 2024

3.2 Disponering av drets resultat
Arets overskudd anbefales overfgrt til egenkapitalen.

Forslag til vedtak: Overskuddet fra 2024 blir overfgrt til egenkapitalen i selskapet.

3.3 Revisjonsberetning
3.4 Orientering om budsjett for 2025

3.5 Godtgjgrelser (styrehonorar)

Styret har i 2024 lagt ned et grundig arbeid for & drifte sameiet. Styrehonoraret til
styremedlemmer

er av symbolsk art, og kompenserer ikke for det faktiske antallet timer som er lagt
ned. P& sikt kan

0gsd styrehonoraret oppleves 3 veere rekrutterende.

Styreleder sin godtgjgrelse ble vedtatt pd drsmgte i 2024.

Forslag til vedtak: Det er fores|tt & honorere styret med kr 160 000,-, herunder
100 000 til styreleder iht. avtale og kr 60 000, - til styret eks.
styreleder. Styret avgjgr fordelingen internt.

Orientering

4.1 Orientering fra styret om utskifting av dgrer til
brannklassifiserte dgrer

Sameiet er gjort kjent med at leilighetsdgrene ikke oppfyller brannkravene etter

brannforskriften av 1985 gjennom brannteknisk tilstandsvurdering av bygget. Dette

medfgrer at hver oppgang er en stor branncelle. Det medfgrer en sveert redusert
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5.

brannsikkerhet for alle beboere, og er et avvik som ma utbedres. Det ble for noen ar
tilbake skiftet til branndgrer i kjelleren.

I henhold til vedtektene i sameiet skal utskifting av dgrer i sameiet finansieres via
eierbrgken.

Styret har gjennom Brannforebyggende AS innhentet fire tilbud for utskifting av
branndgrer til leilighetene. Det er innhentet fire tilbud, hvorav styret etter radfaring
med Brannforebyggende gnsker & ha avklaringsmgter med Mesterbedriften Lund og
Bygardsservice.

Bakgrunnen for dette er at de to tilbudene er de som svarer best pz°a behovet, innehar
handtering av avfall og er konkurransedyktig i pris.

Forslag til vedtak: Arsmgte er orientert om utskiftingen til branndgrer i sameiet.
Styret har ansvaret for det overordnede arbeidet med
brannsikkerhet i sameiet, og det er innenfor styrets mandat &
velge leverandgar.

Samtidig som det er utskfiting av leilighetsdgrer skal det
etableres en standard for farger pa dgrer i oppgangene. Alle
dgrene skal sld innover, selv om dette betyr at de som pd
egenhdnd har montert dgrer som slar utover far en endring.

Tiltaket finansieres med inntil kroner 1 500 000 av oppsparte
midler. Resterende over kroner 1 500 000 finansieres med
I8neopptak. Styret varsler seksjonseiere sa fort de blir kjent
med at prosjektet eventuelt overstiger kroner 1 500 000.

Forslag

5.1 Disponering av midler etter salg av snr. 2

Arsmgte vedtok i 2023 at man skulle selge leilighet snr. 2 som sameiet eide. Styret
foretok salget, og leiligheten ble solgt mars 2024. I vedtaket fra arsmgte 2023 skulle
inntektene fra salget benyttes til 8 1) nedbetale 18n, 2) styrke likviditeten i sameiet og
3) holde et belgp tilbake for utbetaling av skattemessig konsekvens for den enkelte
seksjonseier i 2024.

Mars 2024 betalte sameiet ned 2 000 000,- pa sameiets 1an. Noe som fgrte til en
reduksjon i kapitalkostnadene pa fellesutgiftene til alle seksjonsiere.

Da sameiet fremover har flere kostbare vedlikeholdsprosjekter som skal gjgres gnsker
styret en omgjgring av hvordan midlene fra salget skal disponeres.

Styret er av den oppfatning at vedlikehold kan finansieres ved & bruke av oppsparte
midler. Alternativet er at sameiet enten ma ta opp 18n, eller kreve inn ekstra kapital
fra seksjonseiere. En slik disponering medfgrer at s

Styret skal likevel sgrge for at sameiet er likvide, og har minimum kroner 800 000,-
pa kroner brukskonto.

Forslag til vedtak: Arsmgtet vedtar disponering av overskudd fra salg av snr. 2 til
3 finansiere vedlikehold. Det skal minimum vaere kroner 800
000,- pa brukskonto for @ sikre likviditet i sameiet.

5.2 Forslag fra styret om utbedring av bunnledninger

Styret har innhentet en tilstandsvurdering av bunnledninger og stigergr i sameiet,
samt tilbud p3 utbedring av bunnledningene i sameiet i Igpet av 2025.



OPAK sin rapport papeker:

Bunnledningene er ca. 90 8r, og har ligget 40 &r over sin estimerte levetid p& 503r.

Oppstar det et

brudd p& bunnledningene, m& vann og avlgp i hele bygget stenges til bruddet er
utbedret. Arbeidene kan ta flere dager, siden betonggulvet sannsynligvis ma pigges
for tilkomst til rgret som ligger under kjellergulvet.

OPAK anbefaler at bunnledningene prioriteres og rehabiliteres allerede i 2025/2026.

Stigrgrene er av samme alder som bunnledningene, og er ogsd ca. 40 ar over sin
estimerte levetid. Konsekvensen av et brudd i stigrgrene er ikke like omfattende som
brudd i bunnledning, og det kan derfor vaere mulig & utsette rehabilitering av stigrer

3-58r.

P& bakgrunn av OPAK sin tilstandsrapport er det innhentet tilbud for rehabilitering av

bunnledningene.

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Arsmgte vedtar at sameiet utbedrer bunnledningene i 2025.
Styret gis fullmakt til & inngd kontrakt om rehabilitering av
bunnledninger blant de som har levert tilbud. Som representant
for byggherre (sameiet) leier sameiet inn konsulent for OPAK
for prosjektet.

Tiltaket finansieres gjennom I&neopptak. Arsmete vedtar et
I&neopptak pa inntil 1 500 000,- for & finansiere vedlikeholdet.

Det er i flere tilstandsvurderinger for bygget til sameiet papekt
at rgrene ikke er dokumentert, eller vurdert for vedlikehold.
Konsekvensene av at bunnledning eller stigergr blir defekte er
store.

Basert p% OPAK sin tilstandsvurdering, vurderes vedlikeholdet
av rgrene som ngdvendig. I den hensikt 8 spre kostnader i
sameiet for vedlikehold, men samtidig ivareta bygningen,
vurderer styret at bunnledningene utbedres i 2025.

Vedlikehold av stigergrene kan utsettes inntil 3-5 ar, i folge
OPAK sin rapport. Dette gir styret og seksjonseiere nok tid til &
ha en grundig prosess hvor mellom annet badene kartlegges
etc. for & beslutte hvilke alternativ innen rehabilitering av
stigergrene som skal gjgres.

Valg av tillitsvailgte

6.1 Valg av styreleder for 2 ar
Styreleder er ikke pd valg.

6.2 Valg av styremedlemmer for 2 ar
Styremedlem som har fullfgrt sin periode:

Stig Gunnar Willumsen (stiller til gjenvalg)

Styremedlem som har ett &r igjen av sin periode:

Andrea Matonis Krsjakova

Erik K. O. Haarr
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Marit Grgnhaug
Forslag til vedtak: Styret kommer ikke med forslag til vedtak ved personvalg.

Styrets innstilling: Styret kommer ikke med innstilling ved personvalg.

7. Opplesning og godkjenning av protokoll

Det vil ved behov bli avholdt et uformelt beboermgte hvor aktuelle saker utover det som er nevnt i
innkallingen kan tas opp til diskusjon.

Vel mgtt!
Oslo, 19.03.2025
Styret i Sameiet Trondheimsveien 153-161

Styreleder, Arne Lodden Vikse
Styremedlem, Erik K. O. Haarr
Styremedlem, Stig Gunnar Willumsen
Styremedlem, Andrea Matonis Krsjakova
Styremedlem, Marit Grgnhaug
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/3\rsmelding 2024 for Sameiet Trondheimsveien 153-161

Regnskapsloven palegger ikke sma foretak & utarbeide rsberetning. Styret gnsker likevel
& orientere om &ret som har gatt med denne forenklede meldingen.

Tillitsvalgte

Siden forrige 8rsmgte har de tillitsvalgte vaert
Styreleder, Arne Lodden Vikse

Styremedlem, Erik K. O. Haarr

Styremedlem, Stig Gunnar Willumsen
Styremedlem, Andrea Matonis Krsjakova
Styremedlem, Marit Grgnhaug

Styret har bestdtt av 2 kvinner og 3 menn.

Styret kan kontaktes pa trondheimsveien153.161@gmail.com

Forretnings- og regnskapsfgrsel

Forretningsfgrselen er utfgrt av Oslo og Omegn Boligforvaltning AS (OBF) i henhold til
kontrakt. Regnskapsfgrselen utfgres av OBF Regnskapsbyrd AS.

Generelle opplysninger om Sameiet Trondheimsveien 153-161

Sameiet Trondheimsveien 153-161 er er registrert i Enhetsregisteret og /eller
Foretaksregisteret med organisasjonsnummer 983520138. Bygningen(e) er lokalisert i
Oslo kommune kommune og har 74 boligenheter og ingen andre enheter.

Sameiet bestar av 74 seksjoner, hvorav 62 er boenheter og 12 er nzaeringslokaler.

Vaktmester- og renholdstjeneste

Sameiet har frem til 01.04.2025 hatt én deltidsstilling som vaktmester.
Vaktmesterens navn er @yvind Gran (oppgang 159), og er & treffe pd mobil 932 35 478.

Etter 01.04.2025 har sameiet inngétt avtale med Ignacy Kozlowski for
vaktmestertjenester.

Vaktmester ivaretar oppgavene knyttet til rydding, plenklipping, snemaking og lgpende
vedlikehold.

Sameiet har avtale om rengjgringstjeneste med Fortrinn AS. Rengjgringen skjer
annenhver uke i oppganger og annet fellesareal.

Styret i sameiet har tegnet yrkesskadeforsikring for dets ansette.
Bredband, kabel-tv
Sameiet Trondheimsveien 153-161 har avtale med OBOS Nett for levering av bredbdnd.

Den enkelte seksjonseier kan selv oppgradere til TV-pakke, men ma betale dette selv.



Sameiet sitt kundenummer hos OBOS Nett er: 100751308.
Kontaktinformasjon til OBOS Nett er:

Telefon kundeservice: 21 01 61 50
E-post kundeservice: obosnett@obos.no

Apningstider
Mandag-fredag: 08.00-20.00
Lgrdag: 10.00-14.00

Ngkler, skilt

Ngkler til inngangsdar, kjeller og vaskeri bestilles hos styret p& mail
trondheimsveien153.161@gmail.com Seksjonseier m& mgte personlig og signere ut
nokkel. Seksjonseier ma betale kostnader for ngkkel.

P& betjeningspanelene er det nd bare oppgitt seksjonsnummer for 8 unnga at de ma
skiftes ved inn- og utflytting.

For skilt til postkasse er eierne oppfordret til & benytte "Postens flyttehjelp".
Skiltstgrrelsen tail postkassen er va 9cm x 5,5. Ny |8s til postkassen kan ordnes gjennom
Stansefabrikken.

Brannsikringsutstyr

Forskrift om brannforebygging fastsetter minstekravene til utstyr i boliger.

Anskaffelse, plassering, kontroll og vedlikehold av rgykvarsler og slokkeutstyr er eierens
ansvar.

Styret i boligselskapet har bade etter den nye forskriften og etter internkontrollforskriften
ansvaret for & sgrge for kontroll av at kravene til brannsikkerhet er oppfylt.

I henhold til forskrift om brannforebyggende tiltak og tilsyn skal eier av bolig sgrge for at
boligen er utstyrt med minst en godkjent rgykvarsler, plassert slik at den hgres tydelig pa
alle soverommene nar dgrer er lukket.

Det ble i oktober 2022 utfgrt brannkontroll av Brannsikring Vestfold i b&de fellesareal og
hver enkelt leilighet. Det ble montert seriekoblede brannvarslere i alle leiligheter og
fellesareal. Brannvarslerene har 10 8rs levetid. I henhold til NS-3910 skal
brannslukningsapparat i private hjem kontrolleres hvert femte ar. Neste kontroll der er
planlagt innen oktober 2027.

Brannslukningsapparat i fellesareal skal i henhold til NS-3910 kontrolleres hvert ar.
Brannslukningsapparat ble kontrollert av sertifisert kontrollgr september 2024. Neste
kontroll er innen oktober 2025.

Styret ma oppfylle plikten ndr det gjelder rgykvarslere og slokkeutstyr i fellesomrader,
samt eventuelle fellesinstallasjoner som brannalarmanlegg og sprinkleranlegg. Eieren skal
da gi adgang til boenheten for ngdvendig kontroll og vedlikehold.

Ved utleie har lov om husleieavtaler (husleieloven) konkret regulert ansvaret for
vedlikehold av rgykvarslere og slokkeutstyr, og har lagt plikten til ngdvendig
funksjonskontroll, rengjgring, batteriskift, testing og lignende, til leieren, jf. husleieloven
§ 5-3.

HMS - internkontroll

Forskrift om systematisk helse-, miljg-, og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(Internkontrollforskriften) gir bestemmelser om at den som er ansvarlig for
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virksomheten, det vil si styret i Sameiet Trondheimsveien 153-161, plikter & sgrge for
systematisk oppfglgning av gjeldende krav fastsatt i:

e Lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (el-tilsynsloven)

e Brann- og eksplosjonsvernloven

e Forurensningsloven

e Arbeidsmiljgloven

For & oppfylle kravet, m& alle boligselskap minst ha et internkontrollsystem p& brannvern,
byggherreforskriften ved bygge og anleggsarbeid, lekeplassutstyr, jevnlige vernerunder,
egenkontroll av det elektriske anlegget i fellesomradene og i boligene.

Folgende er gjort i ar:

Fortsatt arbeidet innen det systematiske arbeidet innen helse, miljg og sikkerhet.
Det har blitt szerskilt rettet fokus p& brannvern. Det er innhentet brannteknisk
tilstandsvurdering for sameiet. Basert pa det er det videre innhentet tilbud p&
utskifting av alle dgrer til klassifiserte branndgrer. Styret har fatt en liste med ulike
tiltak, og har avklart juridisk de problemstillingene som bergrer spesifikke
seksjoner og hvem som skal bzere de kostnadene.

Revurdert risikovurderingen for sameiet og dets aktiviteter, samt evaluert og satt
nye mal innen arbeidet for helse, miljg og sikkerhet i sameiet.

Gjennomfgrt fysisk egenkontroll i sameiet, og utarbeidet rapport etter
egenkontrollen.

o Innfgrt kontroll hver 6.uke i fellesareal for skadedyr i sameiet.

« Installert brannluke i krypgangene i kjelleren. B&de for & hindre skadedyr tilgang til
fellesareal, men ogsa for & oppfylle kravene til branncelle.

Forsikring

Eiendommen til Sameiet Trondheimsveien 153-161 er forsikret i Gjensidige Forsikring
ASA og har polisenummer 82869859.

Oppstar skade pd boligen, forsgk & begrense skadeomfanget mest mulig, samt prov a
kartlegge hva som er arsak til skaden.

Skade kan meldes via forretningsfgrer OBF p& telefon 22 12 23 40 eller e-post
firmapost@obf.no eller til styret.

Forsikringen omfatter ikke innboforsikring. Den enkelte eier plikter selv 8 tegne
innboforsikring.

Styret har fulgt opp forsikringssaken for tilbakeslag grunnet tette rgr i februar 2024. Det
ble skader i to seksjoner som fglge av lekkasjen. Grunnet manglende kommunikasjon

mellom Gjensidige og utfgrende entreprengr tok utbedringen av skadene lengre tid enn
planlagt.

Overdragelser i 2024

Det ble i 2024 gjennomfgrt overdragelse av 7 boenheter.

Rehabilitering og stgrre vedlikehold

Her fgres opp en kronologisk oversikt over stgrre vedlikehold som har blitt gjennomfgrt
de siste 8rene:

2024:

¢ Fjernet gamle vanntanker pa fyrrommet.
o Skiftet porttelefonsystem med tilhgrende betjeningspanel i alle leilighetene.



Bytte ut dgr til naeringslokale etter forsgk pa innbrudd. Det ble sgkt, og innvilget

tillatelse til, bytte av metalldgr i naeringslokale etter forsgk pa innbrudd hos plan-

og bygningsetaten pa tross av manglende reguleringsplan.

* Beskjeert treet ved plenen.

 Fokus pd gkt trafikksikkerhet rundt bygget. Spesielt ved Trondheimsveien 161,
hvor det har veert parkeringsplasser opptil 0,5 meter fra husveggen.

e Innhentet brannteknisk tilstandsrapport.

« Innhentet tilstandsrapport pa rgrene i sameiet.

2023

Utfgrt sannering og tetting av utette rgr for 8 unnga at skadedyr tar seg inn i
bygningen.
Utbedret vasken pa vaskeriet.

2022

Strgmping av takrgr over oppgang 159 etter lekkasje.

Utskifting av vanntanker til fjernvarmeanlegget.

Alle dgrer til fellesomrader i kjeller er skiftet til brannklassifiserte dgrer
Etablert avfallsbrgnner.

2021

Oppussing fasader, brannbalkonger og skifte av vinduer eldre enn 2005

2016

Oppussing seksjon 2, (utleie)
Ny tekking yttertak (A. Hansen gruppen)

2015

¢ Vedlikeholds spyling soilrgr
2012

e TT teknikk - rens av bunnledninger
2015

e Skifte av vinduer (Antall usikker)

Styrets arbeid i 2024

Siden forrige ordinaert arsmgte har styret avholdt 9 mgter og behandlet 36 styresaker.

Styret ser effekt av arbeidet som ble pdbegynt i 2022 pd virksomhetsstyring (sette mal,
prioritere, planlegge og budsjettere med ressurser, gkonomi, internkontroll og
ivaretakelse av arbeidsgiveransvar overfor ansatt). Dette gjgr at 2024 i stgrre grad har
handlet om & kunne vedlikeholde, planlegge og falge opp eiendommen.

Styret har organisert salget av snr. 2, som var en seksjon sameiet eide frem til mars
2024. Leiligheten hadde overtakelse i april 24. Salget av leiligheten har gjort at sameiet
sin gkonomi har blitt betydelig bedret.

Varen 2024 arrangerte EIE dugnad. Det var saerdeles lite oppmete. Styret viderefgrer
beslutningen fra 2023 med 3 ikke arrangere dugnad. Da sameiet ikke lenger har dugnad
kjgper sameiet flere tjenester, for eks. bortkjgring av avfall enn tidligere. Dette kan
medfgre at felleskostnadene ma gke noe, da kostnadene for disse tjenestene finansieres
over felleskostnader.
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I oktober 2024 ble det bestilt container i noen dager hvor seksjonseiere kunne kvitte seg
med avfall. Dette ble godt mottatt, og vil bli viderefgrt at sameiet.

Mot slutten av 2024 og i begynnelsen av 2025 har sgppelsjakten for papp veert defekt.
Totalt har sameiet hatt rundt 30 000,- i reparasjonskostnader. Bakgrunnen for dette er at
kommunen sine nye sgppelbiler for papp tsmmer sgppelsjaktene pa en ny mate, som gjor
at klaffenen nederst pd sgppelsjakten blir gdelagt. Enivorpac og Oslo kommune ved
renovasjonsetaten diskuterer pr.d.d. hvem som er ansvarlig for dette. I mellomtiden er
det satt ut midlertidige sgppelspann for papp.

Styret har fulgt prosessen med ny reguleringsplan for omradet "Sinsenbyen" tett siden
innspillene ble sendt september 2023. November 2024 ble det vedtatt ny reguleringsplan.
Dette gir sameiet en forutsigbarhet knyttet til hvilke bestemmelser og fgringer som
gjelder ved vedlikehold utvendig pa bygget.

Det har vaert meldt om flere innbrudd i bodene hgsten, vinteren og varen 2024/2025. Det
har ikke vaert tegn til innbrudd p3 18sene pa ytterdgr eller branndgr til bodene.

Styret bedt alle seksjonseiere kontrollere at de har kontroll pa alle ngklene de har, og
melde tilbake dersom det mangler noen ngkler. Ingen seksjonseiere har meldt inn at de
har ngkler pd avveie.

Styret har anmeldt tyveriene til politiet, men sakene er henlagt.
Styret minner om viktigheten av:

« Ha kontroll p8 systemngklene, og melde ifra dersom det er ngkler pa avveie.
o Ikke slippe inn uvedkommende i bygningen.

Styret har utover dette mellom annet utfgrt fglgende i 2024:

¢ Fokus pa gkt trafikksikkerheten rundt bygget:

- Fortsatt omfordeling av nye parkeringsplasser med spesielt fokus pa &
redusere trafikken forbi kortsiden til Trondheimsveien 161.

- Etablere parkeringsstolper p& parkeringsplasser langs Trondheimsveien 161.
Intensjonen er & unngd at kjgretgy parkerer for naerme inngangen, og
dermed tilrettelegge bedre for myke trafikkanter.,

o Flytte gjesteparkingen noe neermere oppgang 159, slik man sikrer myke
trafikanter tilgang rundt bygget.

Oppdatert nettsiden pd naborom med relevant og tidsriktig informasjon.

Installert fiber fra OBOS Nett fra sameiet.

Besvart henvendelser fra beboere.

Inngatt leiekontrakt med snr. 69 for tre ar med opsjon for ett ar.

Gjort kartlegging av rgrsystemet i sameiet, samt innhentet tilbud pd reperasjon av
bunnledningene. Se egen sak til arsmgte.

Innhentet brannteknisk tilstandsrapport for sameiet, samt innhentet tilbud for &
skifte ut branndgrer.

Utover det viser styret til punktet for HMS- internkontroll og rehabilitering og stgrre
vedlikehold.

29.04.2025

Godkjent elektronisk av styret i Sameiet Trondheimsveien 153-161
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i rsregnskap 2024 - Resultat

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
Inntekter
Felleskostnader og inntekter 1 4611573 4 006 582 4605 243 4 697 504
Sum 4611573 4006 582 4605 243 4697 504
Andre inntekter 2 3893833 0 0 0
Sum andre inntekter 3893833 0 0 0
Sum 8 505 406 4006 582 4605 243 4697 504
Forretningsfnrsel og revisjon 3 215 800 207 188 214 500 217 000
Lnnn og honorar 4,5 259 752 267 056 261017 290 583
Vedlikehold 6 498 877 131611 890 000 2070 000
Eksterne tjenester 218 090 198 460 100 000 102 000
Kabel-tv og bredb? nd 255 196 359 296 362 000 155 400
Forsikring 220 160 207 293 210 000 225000
Kommunale avgifter 684 087 588 802 704 000 768 000
Brensel og stmm 861 459 937918 900 000 900 000
Andre driftsutgifter 8 117 803 113 065 39 000 59 500
Avskrivninger 1350 0 0 0
Sum 3332574 3010690 3680517 4787 483
Driftsresultat fnr individuell innbetaling 5172 832 995 892 924726 -89 979
Driftsresultat etter individuell innbetaling 5172 832 995 892 924 726 -89 979
Finansinntekt- og kostnad
Aksjeutbytte fra OBF 3 122 229 101 813 0 0
Renteinntekter 9 88 970 9337 0 0
Rentekostnad 10 807 600 782033 873 227 749 640
Andre finansposter 11 -17 797 -17 019 0 0
Resultat av finansinntekt- og kostnad -578 604 -653 865 -873 227 -749 640
i rsresultat 12 4594 228 342 028 51499 -839619
Budsjettmessige poster
Avdrag B n -2151778 0 -137 863 -136 088
Andre endringer i disponible midler 12 1350 0 0 0
Endring i disponible midler 12 2443799 342028 -86 364 -975 707

114 Sameiet Trondheimsveien 153-161
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i rsregnskap 2024 - Balanse

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Tomter 17 114 440 114 440
Bygninger 17 103 403 104 447
Aktivert rehabilitering 17 30212 30 517
Finansielle anleggsmidler
Aksjer og andeler 13 2 600 2 600
Sum anleggsmidler 250 654 252 004
Ominpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 44 262 45 696
Til gode av forretningsfnrer 10 0
Forskuddsbetalte kostnader 14 62 755 146 781
Bankinnskudd og kontanter
Innest3 ende p3 driftskonto 2 823304 609 337
Innest ende p3 sNrvilk3r 4597 12423
Sum omlnpsmidler 2934929 814 237
SUMEIENDELER 3185583 1066 241

114 Sameiet Trondheimsveien 153-161




i rsregnskap 2024 - Balanse

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023
EGENKAPITAL
Egenkapital
Annen egenkapital 1.1 -12013 195 -12 355 223
i rets resultat 12 4594 228 342 028
Sum egenkapital 15 -7 418 967 -12 013 195
GJELD
Pant- og gjeldsbrev I n 16 10387 523 12 539 301
Sum langsiktig gjeld 10387 523 12 539 301
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 11 241 20316
Gjeld til forvaltningsklient 0 -49
Leverandnrgjeld 74 699 131 008
Skyldig off. myndigheter 2135 1730
P3Inpt Innn, honorarer og feriepenger 2892 174 450
P3Inpne renter 4172 4788
Annen kortsiktig gjeld 121 888 207 892
Sum kortsiktig gjeld 217 027 540 135
Sum gjeld 10 604 550 13079 436
SUM EGENKAPITAL OG GJ ELD 3185583 1066 241

Oslo 31.12.24
Styreti Sameiet Trondheimsveien 153-161

Sted: , dato:

Arne Lodden Vikse
Styreleder

Marit Grnhaug
Styremedlem

Erik K. O. Haarr
Styremedlem

Stig Gunnar Willumsen
Styremedlem

Andrea Matonis Krsjakova
Styremedlem
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Noter 114 Sameiet Trondheimsveien 153-161

Note O - Regnskapsprinsipper

i rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk. Regnskapet er firt etter regnskapslovens bestemmelser for sm? foretak og er
basert p3 fortsatt drift. I de tilfeller det er egne regler i forskrift, som ikke er identisk med regnskapsloven, er forskriften fulgt.

Inntektsfnring av innkrevde felleskostnader skjer m? nedlig.
Klassifisering og vurdering av balanseposter:

Eiendeler er bestemt til varig eie eller bruk og er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som ominpsmidler. Klassifisering av kortsiktig
og langsiktig gjeld er basert p* nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i Inpet av et 3r. d vrig gjeld er langsiktig gjeld.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi n3 r verdifallet ikke forventes 3 vN re forbig3 ende. Reversering av tidligere
nedskrivinger foretas dersom grunnlag for opprinnelig nedskriving ikke lenger er tilstede.
Langsiktig gjeld regnskapsfnres til nominelt mottatt belnp p? etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som flge av

renteendringer.

Ominpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.
Kortsiktig gjeld balansefnres til nominelt mottatt belnp p? etableringstidspunktet.

Note 1 - Inntekter felleskostnader

Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
3600 Inntekter felleskostnader 2851197 2386 620 2816313 3107 178
3602 Leieinntekt forretningslokaler 203973 144 072 149 820 229 892
3603 Leieinntekt utleieleilighet 0 132 020 0 0
3607 Renter og avdrag 1011076 713 232 1011 090 885728
3611 Inntekt trappevask 101 331 141120 100 000 104 800
3612 Inntekt kabel-tv 257 365 333540 349 920 200 306
3613 Salg av nnkler -300 0 0 0
3645 Inntekter parkeringsplasser 119 022 90 931 119 600 119 600
3690 Andre inntekter 22 646 19 489 0 0
3692 Inntekt vaskeri 45 263 45 558 58 500 50 000
Sum 4611573 4006 582 4605 243 4697 504
Note 2 - Andre inntekter
Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
8400 Andre inntekter 3893833 0 0 0
Sum 3893833 0

Salg av seksjon 2
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Noter 114 Sameiet Trondheimsveien 153-161

Note 3 - Forvaltning og revisjon

Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
Revisjonshonorar 8875 4750 8500 9500
Forretningsfnrerhonorar 156 912 154 596 161 000 162 500
Aksjeutbytte fra OBF -122 229 -101 813 0 0
Annen regnskapsfnrsel 50013 47 842 45 000 45 000
Sum 93 571 105 375 214 500 217 000
Revisjonshonorar er i sin helhet knyttet til revisjon.
Boligselskapet eier aksjer i forretningsfnreren, OBF AS og mottar utbytte fra driften.
Note 4 - Styrehonorar og personalkostnader
Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
Styrehonorar 200 000 200 000 200 000 230000
Lnnn og feriepenger 21 115 28419 28 762 28762
Arbeidsgiveravgift 38 637 38 637 32255 31 821
Sum 259 752 267 056 261017 290 583
Laget har to ansatte og er ikke pliktig til > ha tjenestepensjon.
Styrehonorar vedtas etterskuddsvis av generalforsamlingen. Det utbetalte honoraret gjelder styreperioden 2023-2024
Note 5 - Ansatte og OTP
Laget har to ansatte og er ikke pliktig til * ha tjenestepensjon.
Note 6 - Vedlikehold
Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 351791 56 594 500 000 500 000
6607 Vedlikehold vann og avinp 0 0 250 000 0
6610 Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 98 320 14 790 0 0
6620 Vedlikehold uteomr® de 2 864 7187 0 0
6640 Periodisk vedlikehold 10 000 29106 20 000 20000
6641 Prosjektkostnader 0 0 0 1500 000
6650 P3 kostning / R ehabilitering / Investering 25903 23934 100 000 30 000
6695 E genandel forsikring 10 000 0 20 000 20 000
Sum 498 877 131611 890 000 2 070 000
Note 7 - Eksterne tjenester
Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
6300 Andel felleskostnader 17 839 17 839 0 0
6330 Vaktmestertjenester 43750 32500 0 0
6360 Renhold 104 000 119 996 100 000 102 000
6395 Sommer- og vinterkostnader 52 501 28125 0 0
Sum 218 090 198 460 100 000 102 000

Noter 114 Sameiet Trondheimsveien 153-161 Orgnr: 983520138
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Noter 114 Sameiet Trondheimsveien 153-161

Note 8 - Andre driftsutgifter

Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
6820 Trykksak, aviser, tidsskrifter, bnker, scanning 0 2628 0 0
6940 Porto og andre forsendelseskostnader 1500 6 891 8 000 8 000
7400 Kontingent HL 3100 2900 3000 3500
7420 Gave, fradragsberettiget 678 0 0 0
7720 Generalforsamling /3 rsmnte 5209 4340 0 0
7770 Bank og kortgebyrer 5126 7 876 8 000 8 000
7772 Andre gebyrer 7 300 0 0 0
7781 Kostnader for bomiljntiltak 0 370 0 0
7790 Andre driftskostnader 94 890 88 061 20 000 40 000
Sum 117 803 113 065 39 000 59 500
Note 9 - Renteinntekter
Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
8050 Renteinntekt bank 85309 9337 0 0
8059 Andre renteinntekter 3661 0
Sum 88 970 9337
Note 10 - Rentekostnader
Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
8144 L3 nenr 8398.71.98977 807 600 782033 873 227 749 640
Sum 807 600 782 033 873 227 749 640
Note 11 - Andre finansposter
Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
8090 Utbytte -17 797 -17 019
Sum -17 797 -17 019
Note 12 - Disponible midler
2024 2023
A. Disponible midler pr 01.01 274102 -67 926
B. Endringer disponible midler
i rets resultat 4594 228 342028
Tilbakefnring avskrivninger 1350 0
Avdrag langsiktig P n -2151778 0
Endring av bygningsverdi -1 044 0
B. rets endring i disponible midler 7 038 027 684 056
C. Disponible midler 31.12 2717 902 274102
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Noter 114 Sameiet Trondheimsveien 153-161

Note 13 - Aksjer og andeler
Regnskap 2024

Regnskap 2023

1300 Investeringer i OBF AS 2500 2500
1312 Andel i OBF BBL 100 100
Sum 2 600 2 600

Aksjer og andeler klassifisert som anleggsmidler er vurdert til opprinnelig kostpris med mindre varig verdinedgang er konstatert.

Note 14 - Forskuddsbetalte kostnader
Regnskap 2024

Regnskap 2023

1742 Forskuddsbetalt forsikring 62 755 52 620
1749 Forskuddsbetalte kostnader 0 94 161
Sum 62 755 146 781

Note 15 - Egenkapital

Balansen i3 rsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs. at eiendelenes balansefnrte verdi er lavere enn sameiets gjeld.
Detvil i 3 rene fremover bli innkalt tilstrekkelig med midler til 3 betjene sameiets I n gjennom felleskostnadene.

Noter 114 Sameiet Trondheimsveien 153-161 Orgnr: 983520138
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Noter 114 Sameiet Trondheimsveien 153-161

Note 16 - L3n

Kreditor:

Form3 |

Svenska
Handelsbanken AB
NUF

Rehabilitering av
balkonger og vinduer
samt refinansiering av

BniDNB
L3 nenummer: 83987198977
L3 netype: Annuitet
Opptaks3r: 2021
Rentesats: 7.35%
Beregnet innfridd: 28.02.2051
Opprinnelig B nebelnp: 12 700 000
L3 nesaldo 01.01: 12 539 301
Avdrag i perioden: 2151778
L3nesaldo 31.12: 10387523
Saldo 53 rfremi tid: 9594 157

L3n
Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld
Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld P n 83987198977 2 271 140 542 280
168 199 168 199
16 166 912 2670592
159 743 159 743
44 140 809 6 195 596
1 95772 95772
2 89 522 179 044
1 88419 88419
1 84 559 84 559
1 75184 75184
1 70 405 70 405
1 57721 57721

Note 17 - Eiendeler

Ingen avskriving

Eiendel som avskrives

over 1003 r
Anskaffelseskost pr.01.01 : 114 440 134 964
i rets tilgang : 0 0
i rets avgang : 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 114 440 134 964
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0 1350
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0
Bokfnrt verdi pr.31.12: 114 440 133614
i rets avskrivninger : 0 1350
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Note 17 - Eiendeler
Antatt levetid i3r: 100

Noter 114 Sameiet Trondheimsveien 153-161 Orgnr: 983520138 |
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Resultat og balanse med noter for Sameiet Trondheimsveien 153-161.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Trondheimsveien 153-161

Styreleder Arne Lodden Vikse (sign.) 30.04.2025
Styremedlem Erik K. O. Haarr (sign.) 23.04.2025
Styremedlem Stig Gunnar Willumsen (sign.) 23.04.2025
Styremedlem Andrea Matonis Krsjakova (sign.) 29.04.2025
Styremedlem Marit Grgnhaug (sign.) 23.04.2025
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ORG/REV.NR 926 419 757MVA

BLABERG AS

MEDLEM I DEN NORSKE REVISORFORENING

Til arsmgtet i Sameiet Trondheimsveien 153-161

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert Sameiet Trondheimsveien 153-161 sitt arsregnskap som viser et overskudd pa
NOK 4 594 228. Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2024 og resultatregnskap,
oppstilling over endringer i egenkapital og oppstilling over endring av disponible midler for
regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til drsregnskapet.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Selskapet sin bokfgrte egenkapital er negativ. Visert til note 15 i arsregnskapet.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International
Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er
beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er
uavhengige av sameiet slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for Professional
Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the International Ethics
Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i
samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfgrer 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 a kunne utarbeide et arsregnskap som ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

Document ID: ebdcd5c0-6975-45a7-8077-7274e2164f3f
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

Aurland, 30.april 2025
Blaberg AS

Steinar Arild Loven
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Side 2 av 2
Blaberg AS
Org/revisor nr: 926 419 757mva
Adresse: Fjordsenteret Onstadvegen 25, 5745 Aurland
Epost: blaberg@revisor-loven.no
TIf : 90985813
Medlem i Den norske Revisorforening
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its integrity.
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All the original signatures incorporated in this document file strictly adhere to the
provisions set forth by the European elDAS regulation. They have been constructed
in accordance with the PAdES (PDF Advanced Electronic Signatures) standard,

as stipulated by the technical regulations specified in ETSI (European
Telecommunications Standards Institute) 319 142. The signatures have been securely
encoded within this document file, and the subsequent page(s) provide a visual
representation of the encoded signatures.

These signatures hold legal weight and are enforceable in all EU states as regulated
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Protokoll

Fra ordinzert arsmgte | Sameiet Trondheimsveien 153-161 tirsdag 13.05.2025 kl. 19:00 -
Styrerommet ved siden av vaskerommet (midt mellom oppgang 155 og 157).

1. Konstituering av ordinzert arsmgte 2025 i Sameiet
Trondheimsveien 153-161

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Arne Lodden Vikse ble valgt som mgteleder.

1.2 Opptak navnefortegnelse
Vedtak:

Til stede var 13 seksjonseiere og ingen representert med fullmakt, til sammen 13
stemmeberettigede.

Mgteleders opptelling av antall fremmgtte og fullmakter anses som bevis for hvilke eiere
som var til stede.

1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)

Vedtak:

Johannes Aune (OBF) ble valgt som referent. Til 8 underskrive protokollen ble mgteleder
og Stig Gunnar Willumsen valgt.

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

Vedtak:

Innkallingen ble godkjent, og mgtet ble erklzert for lovlig satt. Den oppsatte dagsorden ble
godkjent.

2. Arsmelding 2024

Vedtak:
Styrets 8rsmelding ble gjennomgatt og godkjent.

3. Arsregnskap 2024 og Budsjett 2025

3.1 Arsregnskapet for 2024

Vedtak:
Arsregnskapet ble gjennomgatt og godkjent.

3.2 Disponering av arets resultat

Protokoll fra &rsmgte 2025 - Sameiet Trondheimsveien 153-161. Side 1/3
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Vedtak:
Arets overskudd ble besluttet overfgrt til egenkapitalen i selskapet.

3.3 Revisjonsberetning

Vedtak:
Revisjonsberetningen ble referert og tatt til orientering.

3.4 Orientering om budsjett for 2025

Vedtak:
Budsjettet ble gjennomgatt og tatt til orientering.

3.5 Godtgjgrelser (styrehonorar)

Vedtak:
Det ble enstemmig vedtatt & honorere styret med kr 160 000.

4. Orientering

4.1 Orientering fra styret om utskifting av dgrer til brannklassifiserte
dgrer

Vedtak:

Arsmgtet ble orientert om utskiftingen til branndgrer i sameiet. Styret har ansvaret for det
overordnede arbeidet med brannsikkerhet i sameiet, og det er innenfor styrets mandat &
velge leverandgr.

Samtidig som det er utskiftning av leilighetsdgrer skal det etableres en standard for farger
pd dgrer i oppgangene. Alle dgrene skal sl& innover, selv om dette betyr at de som p3
egenhdnd har montert dgrer som slar utover far en endring.

Tiltaket finansieres med inntil kroner 1 500 000 av oppsparte midler. Resterende over

kroner 1 500 000 finansieres med |&neopptak. Styret varsler seksjonseiere sa fort de blir
kjent med at prosjektet eventuelt overstiger kroner 1 500 000.

5. Forslag

5.1 Disponering av midler etter salg av snr. 2

Vedtak:

Arsmgtet vedtar disponering av overskudd fra salg av snr. 2 til & finansiere vedlikehold.
Det skal minimum vaere kroner 800 000,- p& brukskonto for & sikre likviditet i sameiet.

Forslaget ble enstemmig vedtatt.

5.2 Forslag fra styret om utbedring av bunnledninger

Vedtak:

Arsmgtet vedtar at sameiet utbedrer bunnledningene i 2025. Styret gis fullmakt til 8 inngd
kontrakt om rehabilitering av bunnledninger blant de som har levert tilbud. Som
representant for byggherre (sameiet) leier sameiet inn konsulent for OPAK for prosjektet.

Protokoll fra &rsmgte 2025 - Sameiet Trondheimsveien 153-161. Side 2/3
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Tiltaket finansieres gjennom I&neopptak. Arsmgte vedtar et 1dneopptak pa inntil 1 500
000,- for 3 finansiere vedlikeholdet.

12 stemte for og 1 stemte mot. Forslaget ble vedtatt.

6. Valg av tillitsvaigte

6.1 Valg av styreleder for 2 ar

Vedtak:
Styreleder var ikke pa valg.

6.2 Valg av styremedlemmer for 2 ar

Styremedlem som har ett &r igjen av sin periode: Andrea Matonis Krsjakova, Erik K. O.
Haarr og Marit Grgnhaug

Vedtak:
Stig Gunnar Willumsen ble enstemmig valgt som styremedlem for 2 r.

7. Opplesning og godkjenning av protokoll

Vedtak:
Protokollen ble referert, og 8rsmgte ble hevet kl. 19.45.

Etter styrevalget fikk styret fglgende sammensetning:
Styreleder, Arne Lodden Vikse, 1 &r igjen
Styremedlem, Erik K. O. Haarr, 1 ar igjen
Styremedlem, Marit Grgnhaug, 1 &r igjen

Styremedlem, Stig Gunnar Willumsen, for 2 ar
Styremedlem, Andrea Matonis Krsjakova, 1 ar igjen

Protokoll fra &rsmgte 2025 - Sameiet Trondheimsveien 153-161. Side 3/3
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Protokoll for Sameiet Trondheimsveien 153-161

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder Arne Lodden Vikse (sign.) 14.05.2025
Sekretaer Johannes Aune (sign.) 14.05.2025
Protokollvitne Stig Gunnar Willumsen (sign.) 14.05.2025
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Innkalling til
ekstraordincer
generalforsamling

Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Sandakerveien 64, 0484 Oslo
Postboks 4301 Nydalen, 0402 Oslo
m Telefon: 2212 23 40

E-post: firmapost@obf.no Hos oss kan du senke skuldrene
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Sameiet Trondheimsveien 153-161
ekstraordinzert arsmgte 2025
Innkalling

Tid: onsdag 08.10.2025, kI 18:00

Sted: Mgterom ved siden av vaskeriet
(mellom oppgang 157 og 159)
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Har du ikke anledning til & delta i mgtet selv, avgi din
fullmakt

Alle eiere har rett til & delta pd ekstraordinzert rsmgte med forslag-, tale- og
stemmerett. I det tilfelle en eier med stemmerett ikke kan delta, kan fullmakt avgis til en
fullmektig som far rett til 8 stemme pa dine vegne.

Det bes om at fullmakt inngis skriftlig til trondheimsveien153.161@gmail.com i forkant
av mgtet for 8 lette arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

FULLMAKT
Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn:

& mgte og stemme pd mine vegne i alle saker som skal behandles av ekstraordinaert
drsmgte 2025 i Sameiet Trondheimsveien 153-161 onsdag 08.10.2025.

Sted, dato:

Eiers navn i blokkbokstaver:

Eiers signatur:




Ekstraordinaert drsmgte i Sameiet Trondheimsveien
153-161

onsdag 08.10.2025, kl 18:00 Mgterom ved siden av vaskeriet (mellom oppgang 157 og
159)

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder
1.2 Opptak av navnefortegnelse
1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

2. Saker til orientering

3. Forslag

3.1 Salg/ uleie av seksjon 44
Sameiet eier snr. 44 i oppgang 159. Leiligheten er 46 kvm. Den har frem til juni 2025

veert disponert som en del av kompensasjonen for tidligere vaktmester. Iht.
eierseksjonsloven §49 er det drsmgte som mé vedta hvorvidt denne seksjonen skal
leies videre ut eller selges. Styret vil redegjgre for begge alternativene, og basert pd
dette komme med en anbefaling overfor arsmgte.

Salg av seksjon 44

Styret har brukt VIRDI til 8 samle inn data p8 hva de seksjonene som er solgt siden
januar 24 og frem til september 25 solgt for. Dette gir en gjennomsnittlig salgssum pa
kr 4 115 545,-

De fleste leilighetene som er solgt i sameiet siste tolv ma&nedene er pd 54 kvm. Det
presiseres at standarden p3 leilighetene som er solgt er vesentlig hgyere enn den
sameiet har. Dette vil trolig pavirke markedsverdien for leiligheten til sameiet.
Tidspunkt for salg

Salgssum i kroner

Januar 24 (54 kvm)

3 750 000,-

Mars 24 (54 kvm)

4 000 000,-

Mars 24 (46 kvm)

4 100 000,-

Mai 24 (54 kvm)

3900 000,-
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Juli 24 (46 kvm)

3 860 000,-

Aug. 24 (46 kvm)

3 510 000,-

Desember 24 (46 kvm)
3 750 000,-

Januar 25 (54 kvm)

4 750 000,-

Januar 25 (54 kvm)

4 200 000,-

Februar 25 (54 kvm)

4 500 000,-

April 25 (54 kvm)

4 950 000,-

Gj.snitt uavhengig av kvm

4 115 545,-

Gjennomsnittet for tilsvarende leiligheter p& 46 kvm fra januar 24 til
september 25 er 3 805 000,-

Verdivurdering fra meglere tilsier at seksjonen er verdt rundt 3 500 000,- Bde ut fra
standard, hvor badet er frd opprinnelig byggear og kjgkkenet trenger modernisering
fremstar det for styret som realistisk at leilighetene eventuelt ma selges som et
oppussingsobjekt.

For & gi et realistisk anslag, legger styret videre til grunn at seksjonen blir solgt for
meglere sin verdivurdering kroner 3 500 000, -

Den reelle prisen vet man naturligvis ikke fgr boligen er lagt ut for salg, og markedet
har fatt uttalt seg.

Regnestykket viser et estimert overskudd ved salg av leiligheten.
Salgssum

3 500 000

- Meglerkostnader

150 000,-

- Tilstandsrapport



30 000,-
- Styling
20 000,-
- Diverse
20 000,-
Gevinst

3 310 000,-

Utover selve gevinsten ved salg, vil sameiet fa inn en ekstern seksjonseier som hver
méaned betaler inn 4 946,- og hvert 8r 59 352,- i felleskostnader.

Skattemessig konsekvens av salg av seksjonen

Salg av leiligheten er skattepliktig da sameiet ikke oppfyller vilkdrene i skatteloven
§9-3 (2) for & fa skattefritak ved salg av leilighet. Sameiet er ikke er et skatterettslig
subjekt, og skatt p8 overskudd fra leiligheten blir fordelt til hver enkelt seksjonseier
for de som er i skatteposisjon. Hver seksjonseier blir dermed skattelagt 22% av
overskuddet fra salget tilsvarende sin eierbrgk. Dette er likevel et mindre belgp enn
hvis seksjonseiere skal betale inn salgssummen av leiligheten i egenkapital.

Utleie av seksjon

Ved utleie av seksjonen estimerer styret fglgende kostnader og inntekter.

Maned

Ar

Leieinntekt*

15 300,-

183 600,-
-Felleskostnader
4 946,-

59 352,-
-Administrasjonskostnader
1 530,-

18 360,-

-Ngdvendig oppgradering
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2 500,-

30 000,-

Estimert inntekt

6 324,-

75 888,-

*Lejeinntekt er basert pd gjennomsnittsleiepris i Oslo (
https://www.ssb.no/priser-og-prisindekser/boligpriser-og-boligprisindekser/statistikk/

leiemarkedsundersokelsen/artikler/oslo-har-fortsatt-det-dyreste-leiemarkedet-i-norge

).

Etter radfgring med andre boligselskap som leier ut seksjoner bruker de utleiemegler
for & administrere utleien av leiligheten. De tar 10% av méanedsleien i
administrasjonskostnader. For & sikre kontinuitet i arbeidet med oppfglging av
leietaker, uavhengig av hvem som er valgt inn i styret, anbefales en Igsning hvor en
ekstern aktgr ivaretar leietaker for & sikre kontinuitet.

Ved utleie m& man p§regne kostnader for oppussing av badet, samt enkle
oppgraderinger av kjgkken og gulv og vegger i inngangspartiet. Dette budsjetteres
med kostnad pa 300 000,-, hvor det gis 10 &rs avskriving. Dette gir en manedlig
kostnad p& 2 500,-, og arlig kostnad pa 30 000,-. Dette gjenspeiles i posten
ngdvendige oppgraderinger.

Utover ren inntekt pr m&ned, vil man ogsa ved & leie ut leiligheten kunne medregne
en fremtidig vekst i boligmarkedet. Styret legger her til grunn en &rlig prisvekst pa
5%. Regnestykke blir da 3 500 000,- *1,05 = 3 675 000,-. Manedlig vil det gi en
prisvekst pd 14 583,-, og arlig 175 000. Dette er ikke inntekter (penger) som sameiet
vil motta hverken ménedlig eller &rlig, men vil farst realiseres pa det tidspunktet
leiligheten eventuelt selges. Her er tidsperspektivet pd ndr leiligheten eventuelt skal
realiseres avgjgrende for belgpet man kommer seg frem til.

Iht. husleieloven kan ogsd sameiet KPI-justere husleien hvert ar. Dette vil gi en
hgyere leieinntekt, men estimatene vil fortsatt veere tilsvarende like grunnet
prisveksten ogs3 i utgifter.

Forslag til vedtak: Forslag til vedtak:

Arsmgte gir styret fullmakt til & selge seksjon 44 med faglgende
klausuler nevnt ovenfor.

Flertallskrav:

2/3 flertallskrav blant de fremmgtte med stemmerett, jf.
eierseksjonsloven §49 2.ledd bokstav.

Styrets innstilling: Sameiet har flere ngdvendige vedlikeholsprosjekter som ma
gjennomfgres, samt oppgraderinger som bgr gjgres for a
opprettholde verdien pa bygningsmassen. Dette vedlikeholdet
ma finansieres gjennom tre alternativ 1) I3neopptak, 2) ekstra
kapitalinnkreving fra seksjonseiere og 3) salg av fast eiendom.
Man kan selvsagt kombinere flere alternativ for & finansieres



vedlikehold.

Det er alltid ein avveining hvor vidt man selger en potensiell
fremtidig inntekstkilde for 3 finansieres natidens
vedlikeholdsbehov.

Siden sameiet ikke har hatt leieinntekt p& seksjonen da portner
har bodd der, kan det argumenteres med at en estimert 5rlig
leieinntekt pd 75 888,- utelukkende er «ekstra inntekt» for
sameiet.

Styret mener at det vil veere mer riktig & vurdere dette opp mot
hvor mye et 18n pa estimert gevinst av salg pa leiligheten vil
koste sameiet i lanekostnader. Styret legger til grunn rentesats
pd 7,1% som sameiet har pd dagens 18n, og nedbetalingstid pa
30 ar.

Det gir en m&nedlig 18nekostnad pa 16 749,- og arlig
I8nekostnad pa 200 988,-.

Alternativet til 3 I8ne belgpet vil vaere at hver enkelt
seksjonseier m3 betale inn ekstra kapital for & finansieres
vedlikeholdet.

Det avhenger av hvilket tidsperspektiv man legger til grunn pa
prisvekst pd boligmarkedet, hvorvidt man vil tjene mer pa &
leie ut enn 3 selge leiligheten pr na.

Styret legger til grunn de faktiske leieinntektene i
sammenligningen med |&nekostnadene;

Leieinntekt méned Leienntekt ar
6 324,- 75 888,-

Lanekostnader maned. Lanekostnader ar
16 749,- 200 988, -

Basert pd regnestykket over anbefaler styret at det drsmgte
vedtar at leiligheten selges.

Overskudd fra salget skal anvendes til ngdvendig vedlikehold i

sameiet. Overskuddet skal ikke brukes til & finansieres ordinaer
drift. I pdvente av at midlene brukes p8 vedlikehold m8 styret

vurdere hvorvidt deler av belgpet skal I&ses pfi sparekonto for

en periode for & oppnd best mulig rente.

Fglgende klausuler gjelder for salg av eiendommen:

Styret har ikke myndighet til 8 akseptere bud fgr opprinnelig
budfrist som er satt av megler.

4. Opplesning og godkjenning av protokoll
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Protokoll

Fra ekstraordinzert arsmgte i Sameiet Trondheimsveien 153-161 onsdag 08.10.2025 kl.
18:00 - Mgterom ved siden av vaskeriet (mellom oppgang 157 og 159).

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Arne Lodden Vikse ble enstemmig valgt som mgteleder.

1.2 Opptak av navnefortegnelse

Vedtak:

Til stede var elleve seksjonseiere, og tre representert med fullmakt, til sammen fjorten
stemmeberettigede.

Mgteleders opptelling av antall fremmgtte og fullmakter anses som bevis for hvilke eiere
som var til stede.

1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)

Vedtak:

Stig Gunnar Willumsen ble enstemmig valgt som referent. Til & underskrive protokollen
ble mgteleder, Stig Gunnar Willumsen og Marit Grgnhaug Saetre enstemmig valgt.

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

Vedtak:

Innkallingen ble enstemmig godkjent, og mgtet ble erklzert for lovlig satt kl. 1804. Den
oppsatte dagsorden ble godkjent.

2. Saker til orientering

Ingen saker til orientering.

Vedtak:
Ingen saker til orientering.

3. Forslag

3.1 Salg/ uleie av seksjon 44

Sameiet eier snr. 44 i oppgang 159. Leiligheten er 46 kvm. Den har frem til juni 2025
veert disponert som en del av kompensasjonen for tidligere vaktmester. Iht.
eierseksjonsloven §49 er det arsmgte som m3 vedta hvorvidt denne seksjonen skal leies
videre ut eller selges. Styret vil redegjgre for begge alternativene, og basert pa dette
komme med en anbefaling overfor rsmgte.

Salg av seksjon 44

Protokoll fra ekstraordinaert arsmgte 2025 - Sameiet Trondheimsveien Side 1/5
153-161.
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Styret har brukt VIRDI til 8 samle inn data pa hva de seksjonene som er solgt siden .
januar 24 og frem til september 25 solgt for. Dette gir en gjennomsnittlig salgssum pa kr
4 115 545,-

De fleste leilighetene som er solgt i sameiet siste tolv m3nedene er pd 54 kvm. Det
presiseres at standargie_n pa leilighetene som er S(_)I_gt er ves_entlig h;zsyere enn den sameiet
har. Dette vil trolig pavirke markedsverdien for leiligheten til sameiet.

Tidspunkt for salg

Salgssum i kroner

Januar 24 (54 kvm)

3 750 000,-

Mars 24 (54 kvm)

4 000 000,-

Mars 24 (46 kvm)

4 100 000,-

Mai 24 (54 kvm)

3 900 000,-

Juli 24 (46 kvm)

3 860 000,-

Aug. 24 (46 kvm)

3510 000,-

Desember 24 (46 kvm)

3 750 000,-

Januar 25 (54 kvm)

4 750 000, -

Januar 25 (54 kvm)

4 200 000,-

Februar 25 (54 kvm)

4 500 000, -

April 25 (54 kvm)

4 950 000, -

Gj.snitt uavhengig av kvm

4 115 545,-

Protokoll fra ekstraordinaert arsmgte 2025 - Sameiet Trondheimsveien Side 2/5
153-161.

130



Gjennomsnittet for tilsvarende leiligheter p& 46 kvm fra januar 24 til september
25 er 3 805 000,-

Verdivurdering fra meglere tilsier at seksjonen er verdt rundt 3 500 000,- B&de ut fra
standard, hvor badet er fr@ opprinnelig byggear og kjgkkenet trenger modernisering
fremstdr det for styret som realistisk at leilighetene eventuelt m& selges som et
oppussingsobjekt.

For & gi et realistisk anslag, legger styret videre til grunn at seksjonen blir solgt for
meglere sin verdivurdering kroner 3 500 000, -

Den reelle prisen vet man naturligvis ikke fgr boligen er lagt ut for salg, og markedet har
fatt uttalt seg.

Regnestykket viser et estimert overskudd ved salg av leiligheten.
Salgssum

3 500 000

- Meglerkostnader
150 000,-

- Tilstandsrapport
30 000,-

- Styling

20 000,-

- Diverse

20 000,-

Gevinst

3 310 000,-

Utover selve gevinsten ved salg, vil sameiet fa inn en ekstern seksjonseier som hver
maned betaler inn 4 946,- og hvert &r 59 352,- i felleskostnader.

Skattemessig konsekvens av salg av seksjonen

Salg av leiligheten er skattepliktig da sameiet ikke oppfyller vilkdrene i skatteloven §9-3

(2) for & f& skattefritak ved salg av leilighet. Sameiet er ikke er et skatterettslig subjekt,
og skatt p8 overskudd fra leiligheten blir fordelt til hver enkelt seksjonseier for de som er i
skatteposisjon. Hver seksjonseier blir dermed skattelagt 22% av overskuddet fra salget
tilsvarende sin eierbrgk. Dette er likevel et mindre belgp enn hvis seksjonseiere skal
betale inn salgssummen av leiligheten i egenkapital.

Utleie av seksjon

Protokoll fra ekstraordinaert arsmgte 2025 - Sameiet Trondheimsveien Side 3/5
153-161.
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Ved utleie av seksjonen estimerer styret fglgende kostnader og inntekter.

Maned

Ar

Leieinntekt*

15 300,-

183 600,-
-Felleskostnader

4 946,-

59 352,-
-Administrasjonskostnader
1 530,-

18 360,-

-Ngdvendig oppgradering
2 500,-

30 000,-

Estimert inntekt

6 324,-

75 888,-

*Leieinntekt er basert ;_)3 gjennom;nittsleiepris_ i O_slo (

https://www .n riser-og-prisindekser/boligpriser-og-

boligprisindekser/statistikk/leiemarkedsundersokelsen/artikler/oslo-har-fortsatt-det-
dyreste-leiemarkedet-i-norge).

Etter rddfgring med andre boligselskap som leier ut seksjoner bruker de utleiemegler for &
administrere utleien av leiligheten. De tar 10% av manedsleien i
administrasjonskostnader. For & sikre kontinuitet i arbeidet med oppfelging av leietaker,
uavhengig av hvem som er valgt inn i styret, anbefales en Igsning hvor en ekstern aktgr
ivaretar leietaker for & sikre kontinuitet.

Ved utleie m& man paregne kostnader for oppussing av badet, samt enkle oppgraderinger
av kjgkken og gulv og vegger i inngangspartiet. Dette budsjetteres med kostnad pa 300
000,-, hvor det gis 10 ars avskriving. Dette gir en manedlig kostnad pa 2 500,-, og &rlig
kostnad p& 30 000,-. Dette gjenspeiles i posten ngdvendige oppgraderinger.

Utover ren inntekt pr maned, vil man ogsd ved & leie ut leiligheten kunne medregne en
fremtidig vekst i boligmarkedet. Styret legger her til grunn en &rlig prisvekst pa 5%.
Regnestykke blir da 3 500 000,- *1,05 = 3 675 000,-. Manedlig vil det gi en prisvekst pa
14 583,-, og arlig 175 000. Dette er ikke inntekter (penger) som sameiet vil motta
hverken ménedlig eller 8rlig, men vil fgrst realiseres pd det tidspunktet leiligheten
eventuelt selges. Her er tidsperspektivet pd nar leiligheten eventuelt skal realiseres

Protokoll fra ekstraordinaert arsmgte 2025 - Sameiet Trondheimsveien Side 4/5
153-161.
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avgjgrende for belgpet man kommer seg frem til.

Iht. husleieloven kan ogsd sameiet KPI-justere husleien hvert &r. Dette vil gi en hgyere
leieinntekt, men estimatene vil fortsatt vaere tilsvarende like grunnet prisveksten ogs3 i
utgifter.

Vedtak:
Arsmgte gir styret fullmakt til 8 selge seksjon 44 med fglgende klausuler nevnt nedenfor:

e Styret har ikke myndighet til & akseptere bud for opprinnelig budfrist som er satt av
megler.

Stemmer for: 13.
Stemmer imot: 1.

Blanke stemmer: O.

4. Opplesning og godkjenning av protokoll

Vedtak:
Protokollen ble referert, og &rsmgte ble hevet kl. 18:48.

Protokoll fra ekstraordinaert arsmgte 2025 - Sameiet Trondheimsveien Side 5/5
153-161.
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HUSORDENSREGLER

SAMEIET TRONDHEIMSVEIEN 153/161
Mai 2023

1. Avfallshandtering og s@ppelsjakter

Beboere er palagt a kildesortere i henhold til en hver tid gjeldende bestemmelser fra Oslo kommune.
Vanlig husavfall kastes i sgppelsjaktene. Dersom sgppelsjaktene er fulle, skal det straks meldes ifra til
vaktmester.

Det er ikke under noen omstendigheter lov a gjensette sgppel ved sgppelsjaktene. Styret kan fakturere
beboere for faktiske kostnader for bortkjgring dersom de hensetter sgppel ved spppelsjakter eller
fellesareal.

Avfall som ikke gar ned i sgppelsjaktene ma beboere selv sgrge for a fa bortkjgrt.

2. Vaskerom

Vaskerommet benyttes etter datotavlen, og samtlige maskiner, sluk, vaskekum og gulv skal rengjgres
etter bruk. Vaskerommet ma ikke benyttes i perioden 20.00-08.00 pa hverdager og lgrdager. Pa
sgn/helligdager skal vaskerommet ikke benyttes. Alle maskiner ma benyttes forsiktig. Alle som benytter
vaskeriet ma sette seg godt inn i bruksanvisningene for maskinene. Om ngdvendig kan det sgkes
veiledning hos vaktmesteren. Dgren til vaskeriet ma holdes lukket og last.

3. Trappeganger, kjellerrom og gardsplass

Gjenstander tilhgrende sameierne skal ikke plasseres i oppgangene, da disse er remningsveier og ikke
ma blokkeres. Barnevogner, ski eller lignende ma ikke plasseres slik at de er i veien for de gvrige
beboerne. Reklamebrosjyrer og andre trykksaker fra beboernes postkasser ma ikke legges igjen i
oppgangene eller oppa postkassene.

Sykler plasseres i sykkelboden, eller i utvendig stativ. Kontakt vaktmester for ngkkel til sykkelboden.
Depositum betales til vaktmester ved utlevering av ngkkel. For biloppstillingsplass ma det sgkes styret.
Dersom alle p-plassene er utleid blir sgkeren satt pa venteliste, dersom dette er gnskelig.

4. Bad, toalett og radiatorer

Bad, toalett og radiatorer behandles forsvarlig slik at skader ikke oppstar. Spesielt ma beboerne sgrge
for at foringen rundt sluket pa badet er tett, slik at vannlekkasje ikke oppstar. Seksjonseier blir ansvarlig
for enhver skade som oppstar som fglge av at dette ikke overholdes. Sgrg for at radiatorene oppskrus i
den utstrekning som arstid og vaerforhold tilsier. Slgsing med varmtvann er forbudt. Det henstilles til at
bad ikke benyttes mellom kl. 23.00 og 06.00.

5. Klesvask

Klesvask i leiligheten er forbudt, safremt det ikke benyttes godkjent opplegg f@r vaskemaskin. Fgr
vaskemaskin installeres ma styrets samtykke innhentes. Eieren vil bli holdt ansvarlig for enhver skade
som oppstar som fglge av vask i leiligheten i strid med denne bestemmelse. Ved tgrking av tgy ma en



forvisse seg om tilstrekkelig lufting, slik at fukt or rateskader unngas. Vaskemaskin og tgrketrommel ma
ikke benyttes i rotiden, jfr. punkt 10.

6. Lufting

| den kalde arstid ma vinduene aldri holdes apne i lengre tid av gangen. Overdreven lufting og derav
felgende slgsing med varmen er forbudt. Banking og lufting av tgy, mgbler, tepper eller sengetgy ma
ikke skje pa balkong, fra vindu, eller i oppgang. Lufting av leilighet ut i oppgang er forbudt.

7. Balkonger

Har leiligheten balkong, plikter eieren 3 fierne sne og is pa denne. Apninger mellom balkonggulv og
rekkverk ma ikke veere tettet igjen om vinteren, da skader ellers kan oppsta under vekslende
vaerforhold.

8. Skadedyrplager
Det er strengt forbudt @ mate duer eller for gvrig legge ut matrester eller annet som kan tiltrekke rotter.
9. Selskapelighet

Mellom kl. 23.00 og 07.00 skal det veere nattero i leilighetene. Skal det ved spesielle anledninger
musiseres eller drives selskapelighet utover kl. 23.00, skal beboerne av de naermeste leiligheter varsles
pa forhand. Musikkgvelser tillates ikke etter kl. 20.00, og heller ikke pa sgn/helligdager. Musikkanlegg
ma reguleres slik at de gvrige beboerne ikke sjeneres.

10. Alminnelige bestemmelser

e Dyrehold er tillatt sa lenge det ikke er til sjenanse for gvrige beboere.

e Sameierne har felles plikt til & pase at ro og orden til enhver tid overholdes.

o Kjellerdgrene skal alltid vaere stengt.

e Hovedinngangsdgr ma alltid stenges nar man gar inn/ut.

e Lufting av oppganger skal kun skje i tiden fra 17.00 — 20.00 - Beboere med barn ma pase at
barna ikke smeller med dgrene og at det ikke skrives eller tegnes pa vegger i oppganger, kjeller
eller pa utvendige vegger. Foreldre er ansvarlige for sine barns skadeverk. Lek ma ikke
forekomme i kjeller eller oppganger.

e Ingen sameier ma drive virksomhet eller foreta seg noe som kan skade garden, eller ungdig
sjenere de gvrige beboerne med stgy, lukt, eller pa annen mate.

e Musikk- eller sangundervisning er ikke tillatt uten sameiets skriftlige samtykke.

e For uforsiktig omgang med vann barer leilighetens innehaver ansvaret.

e FEierne plikter & gi sameiets styre adgang til leiligheten/forretningen ved besiktigelse og til
kontroll. - Ved fremleie plikter eieren a gi skriftlig melding til styret.

e Eieren blir erstatningspliktig for enhver skade som matte oppsta som fglge av overtredelse av
husordenen, eller av annen mangel pa aktsomhet.

e Utvendig privat parabolantenne tillates ikke. Det henvises til benyttelse av gardens kabelanlegg.
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e Ved oppdagelse av skade/haerverk pa gardens fellesareal, lagring pa dette, eller lignende brudd
pa vedtektene, kan sameiets styre kreve kostnadene dekket av den ansvarlige seksjonseieren.
Styret har rett til 3 kreve kostnadene dekket gjennom husleien.

Sameiet Trondheimsveien 153 — 161
Mai 2023
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2.1.

2.2,

2.3.

VEDTEKTER
FOR SAMEIET TRONDHEIMSVEIEN 163-161

Vedtatt i drsmgte 22.05.2023
i medhold av lov om eierseksjoner 16. juni 2017 nr. 65
Sist oppdatert 14.03.2024

NAVN OG FORMAL

Sameiets navn er Sameiet Trondheimsveien 153 — 161 og har gardsnummer 83 og
bruksnummer 157 i Oslo kommune.

Sameiet bestar av 74 seksjoner, hvorav 62 er boligseksjoner og 12 er
nzeringsseksjoner.

Sameiet har til formal & ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av
eiendommen.

DISPOSISJONSRETTEN OVER SEKSJONENE

Bebyggelsen og tomten

Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne
har enerett til 8 bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke
skilles ut fra sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som uttrykker
seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av
bruksenhetene, er fellesarealer.

Begrensninger i muligheten til 3 kjgpe boligseksjoner
Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner i ett og
samme eierseksjonssameie.

Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som fglger
av sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt
selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon. Seksjonseieren kan ogsa pahefte
seksjonen servitutter, forkjgpsretter eller andre Igsningsretter og foreta andre
rettslige disposisjoner over seksjonen.

Sameiets styre skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold. Styret har et

administrasjonsgebyr ved salg av leiligheter, oppdag begrenset til 4 ganger
rettsgebyret.
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2.4,

2.5.

3.0.

Kortidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 dggn arlig er ikke tillatt. Med
kortidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende. Seksjonseier skal
informere styret i forkant av utleien om nar, hvem som leier og hvor lenge de skal
leie.

Seksjonseierens rett til 8 bruke bruksenheten og fellesareal

Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til
a bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet
som er i samsvar med tiden og forholdene.

Dersom arsmgtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan
fellesarealene skal brukes. Arsmgtet kan vedta og endre ordensregler med vanlig
flertall av de avgitte stemmer. Seksjonseierne plikter a fglge de til enhver tid
gjeldende ordensregler.

Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafgres
skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. En endring av bruksformalet
krever reseksjonering.

Tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne

En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfgre tiltak pa fellesarealene
som er ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes
nedsatte funksjonsevne. Styret kan bare nekte a samtykke dersom det foreligger en
saklig grunn.

FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter
sameiebrgken. Dersom saerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter
nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i
vedtektene fastsettes en annen fordeling enn den som fglger av fgrste ledd.

Den enkelte seksjonseieren skal betale et akontobelpp som fastsettes av
seksjonseierne pa arsmgtet, eller av styret, for a dekke sin andel av felleskostnadene.
Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmegtet har vedtatt slik
avsetning. Endring av akontobelgp kan tidligst tre i kraft etter en maneds varsel.

PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som
folger av sameieforholdet, jf. eierseksjonsloven § 31. Pantekravet kan ikke overstige
et belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa



5.1.

det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfgrt. Panteretten omfatter ogsa
krav som skulle ha vaert betalt etter at det har kommet inn en begjeering til
namsmyndighetene om tvangsdekning.

| tillegg forbeholder sameiet seg rett til pant stort kr. 30 000 i hver enkelt seksjon, i
tilfelle mislighold av seksjonseierens gkonomiske forpliktelser. Denne panterett, som
har opptrinnsrett, skal ha prioritet etter 1an til Husbanken. Seksjonseierne forplikter
seg til hvert 10. ar, fgrste gang i 2003, a medvirke til regulering av det ovennevnte
pant i samsvar med utviklingen i konsumprisindeksen fra belgpet ble fastsatt eller
regulert.

VEDLIKEHOLD

Seksjonseierens plikt til a8 vedlikeholde bruksenheten

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og
andre bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rgr, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer og ytterdgrer

j) innvendige flater pa balkong eller lignende.

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avlgpsrgr apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er
nevnt i annet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og
ytterdgrer.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag,
bzaerende veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende
konstruksjoner.

Innvendige vann- og avigpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten sa langt de er
synlige i eller lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere
og andre bzrende konstruksjoner, eller ogsa betjener andre bruksenheter.
Innkassing og andre hindringer utfgrt av navaerende eller tidligere sameiere, fritar
ikke for vedlikeholdsplikt.
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Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader
som er forarsaket av uveer, innbrudd eller harverk.

Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med pabudt brannvernutstyr,
og at dette fungerer og er i forskriftsmessig stand.

Seksjonseieren er ansvarlig for a holde bruksenheten oppvarmet, slik at rgr ikke
fryser.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til 8 utfgre vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv
om vedlikeholdet skulle ha veert utfgrt av den tidligere seksjonseieren.

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten sin, skal erstatte tap dette
pafgrer andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

For skader som en seksjonseier er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens
forsikring benyttes sa langt den rekker, inkludert mulig egenandel, fgr sameiets
forsikring benyttes. Hvis sameiets forsikring benyttes skal den som er
erstatningsansvarlig betale forsikringens egenandel. Bestemmelsen gjelder ogsa nar
skaden er forarsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som
seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.

5.2. Sameiets plikt til 3 vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.
Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og
felles installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa
fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne
slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den
enkelte seksjonseierens vedlikeholdsplikt etter 5.1. Vedlikeholdsplikten omfatter
ogsa reparasjon og utskifting nar det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom
bruksenheter, slik som rgr, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til & fgre nye slike
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den
aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for 3
vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i fgrste og annet
punktum. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
gjennomfgres slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller
andre brukere.

Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal det erstatte tap dette pafgrer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

5.3. Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av
fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet
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6.1.

6.2.

7.1.

7.2,

7.3.

7.4.

plan vedtatt av arsmgtet. Skal slikt arbeid utfgres av seksjonseierne selv, ma det kun
skje etter forutgaende godkjenning av styret.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 7.10
og eierseksjonsloven krever arsmgtets samtykke, ma ikke igangsettes fgr samtykke er
gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse.
Sgknad til bygningsmyndighetene ma godkjennes av styret fgr sgknad kan sendes.

MISLIGHOLD

Palegg om salg av seksjonen

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter,
kan styret palegge vedkommende a selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38.
Advarselen skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til 3 kreve seksjonen
solgt.

Fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens, eller seksjonens bruker, oppfarsel medfgrer fare for
gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens, eller
brukers, oppfersel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige
brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven
kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39.

ARSM@TET

Arsmgtets myndighet. Mindretallsvern

Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet. Et flertall pa drsmgtet kan ikke ta
beslutninger som er egnet til 3 gi noen seksjonseiere eller utenforstadende en urimelig
fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

Ordinaert arsmgte

Ordinzert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for a innlevere saker som
gnskes behandlet.

Ekstraordinaert arsmgte

Ekstraordinaert arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og
samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkalling til arsmgte

Styret innkaller arsmgtet med et varsel som skal vaere pa minst atte og hgyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmgte med kortere
varsel, men varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager.

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.
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7.5.

7.6.

7.7.

7.8.

Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal arsmgtet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet vaere angitt i
innkallingen.

Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinaere arsmgtet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det fgr fristen etter vedtektenes punkt
7.2.

Saker arsmgtet skal behandle
Arsmgtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere arsmgtet
a) behandle styrets arsberetning

b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
c) velge styremedlemmer.

Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr
ordinaert arsmgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene
skal dessuten vaere tilgjengelige i arsmgtet.

Saker arsmgtet kan behandle

Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert arsmgte etter 7.5 annet ledd, kan
arsmgtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. Hvis alle
seksjonseierne er til stede pa arsmgtet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta
beslutning i saker som ikke star i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er
ikke til hinder for at styret beslutter a innkalle til nytt arsmgte for 3 avgjgre forslag
som er fremsatt i motet.

Hvem som kan delta pa arsmgtet

Alle seksjonseierne har rett til 3 delta pa arsmgtet med forslags-, tale-, og
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en
boligseksjon har rett til 4 vaere til stede og til & uttale seg.

Styremedlemmer, forretningsfgrer, revisor og leier av boligseksjon har rett til 3 veere
til stede pa arsmgtet og til 8 uttale seg. Styreleder og forretningsfgrer har plikt til a
veere til stede med mindre det er apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Seksjonseieren har rett til 8 ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett
til @ uttale seg dersom et flertall pa arsmgtet tillater det. Fullmakten kan ikke angi hva
fullmektigen skal stemme.

Ledelse av arsmgtet
Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder.
Mgtelederen behgver ikke a veere seksjonseier.



7.9.

7.10.

7.11.

7.12.

Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet. Sarlige begrensninger i arsmgtets
myndighet.

Beslutninger pa arsmgtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke
andre flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for
a ta beslutning om

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar
ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

b) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som
tilhgrer eller skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner
over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til
annet formal eller omvendt

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet
punktum.

f) endring av vedtektene med mindre loven stiller strengere krav

Flertallskrav for szerlige bomiljgtiltak

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som
gar ut over vanlig forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pa mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmgtet. Hvis tiltaket fgrer
med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem
prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det et flertall pa minst to tredjedeler av
de avgitte stemmene pa arsmegtet.

Hvis tiltak etter fgrste ledd fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for
enkelte seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare giennomfgres hvis disse
seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere

Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si
seg enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

b) opplgsning av sameiet

c) tiltak som medfgrer en vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
stgrrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort
gkonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseierne.

Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmgtet
Pa arsmgtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.
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7.13.

7.14.

8.1.

8.2.

8.3.

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene
likt, avgjores saken ved loddtrekning.

Protokoll fra arsmgtet
Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og
alle beslutninger som tas pa arsmgtet. Mgtelederen og minst én seksjonseier som
utpekes av arsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen.
Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

Protokollen skal inneholde navn pa alle som er til stede, eventuelt hvor mange
seksjonseiere som er representert ved fullmektig. Den kan ogsa inneholde referat av
innleggene pa arsmgtet. Ved avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder
bgr det redegjgres for hvem som har gitt samtykke.

Inhabilitet

Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens naerstaende

b) ens eget eller ens narstaendes ansvar overfor sameiet

c) et sgksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (palegg om salg) og 39 (utkastelse)
som er rettet mot en selv eller ens naerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.
STYRET

Plikt til 3 ha et styre. Styrets sammensetning
Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal ha minimum tre
styremedlemmer

Valg av styret, tjenestetid og vederlag
Arsmgtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen
skal velges saerskilt. Bare myndige personer kan vaere styremedlemmer.

Styremedlemmene tjenestegjgr i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet.
Arsmgtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene.

Styremgter
Styrelederen skal sgrge for at styret mgtes sa ofte som det trengs. Et styremedlem
eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er
valgt noen nestleder, skal styret velge en mgteleder.

Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til
stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene.



8.4.

8.5.

8.6.

8.7.

9.1.

Star stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en
beslutning, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for mgtet, hvem som
deltok, hvem som var mgteleder, hvilke saker som ble behandlet, hva som ble
besluttet, og hvem som eventuelt stemte imot beslutningene. Den enkelte
seksjonseier har ikke krav pa a gjennomga protokollen.

Styrets oppgaver

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger
pa arsmgtet.

Styrets beslutningsmyndighet. Mindretallsvern.

Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer. Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmgtet, kan ogsa tas av
styret om ikke annet fglger av lov, vedtekter eller arsmgtets beslutning i det enkelte
tilfelle.

Styret kan ikke ta beslutninger eller handle pa en mate som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres
bekostning.

Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig eller
gkonomisk saerinteresse i.

Styrets representasjonsadgang og ansvar

Styret har rett til 3 representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter &
gjennomfgre beslutninger truffet av arsmgtet eller styret, og rettigheter og plikter
som ellers angar fellesareal og fast eiendom. Styret kan ogsa gjgre gjeldende krav
seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg til mangler ved
fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

FORRETNINGSF@RER

Ansettelse eller engasjement av forretningsfgrer
Arsmgtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsfgrer.

Det er styrets oppgave a ansette eller engasjere forretningsfgrer og andre
funksjoneerer, gi instruks for dem, fastsette deres Ignn eller godtgjgrelse, fgre tilsyn
med at de oppfyller sine plikter, samt & avslutte engasjementet.
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9.2.

10.

10.1.

10.2.

11.

12.

121

Inhabilitet

Forretningsfgreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal
som forretningsfgreren selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig
eller gkonomisk saerinteresse i.

REGNSKAP OG REVISJON

Plikt til a fgre regnskap
Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel. Styret skal legge frem
regnskapet for det forrige kalenderaret pa det ordinaere arsmgtet.

Plikt til & ha revisor
Arsmgtet kan med vanlig flertall av de avgitte stemmene vedta at sameiet skal ha en
revisor som er valgt av arsmgtet.

Arsmgtet velger revisor. Revisoren tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt.

Dersom sameiet har statsautorisert eller registrert revisor, gjelder bestemmelsene i
revisorloven sa langt de passer.

FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner
av 16. juni 2017 nr. 65.

ANDRE BESTEMMELSER

Utskifting eller utkobling av radiatorer
Det er forbudt a skifte eller koble ut radiatorer i seksjonene i fyringssesongen.
Fyringssesongen er normalt fra slutten av september til slutten av april.

Dersom seksjonseiere trosser forbudet, og det palgper kostnader for a etterfylle vann
eller fikse annet oppdukkende pa fjernvarmeanlegget, skal seksjonseier baere de
kostnadene.
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Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selge re Synne Margrethe Egeland

Boligen « Boligen ble kjgpt 2024
« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

+ Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

Trondheimsveien 153
05700slo

0301-83/157/0/6

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1008250342 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja
Ufagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Malt flisene pa badet. Demontert defekt radiator. Byttet servantskap og
servant.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, derer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stattemur, terrasse eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

7.Vetdu om det er, eller har vaert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har veert skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets
fellesarealer eller i andres enheter?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

10. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avlgpsanlegg?
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* Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:
1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2025

Firmanavn: Tochukwu Enwereobi rarlegger bedrift

Beskrivelse av arbeidet: Rar og vannarbeid rundt montering av nytt kjgkken. Koblet pa blandebatteri,
oppvaskmaskin med stoppekran, og koblet pé avlgp/vannlas. Lagt lekkasjesensor under kjgkkenvask med
dobbel waterguard. Har faktura p& arbeidet med beskrivelse.

12. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomesvifte eller andre installasjoner?

+Ja

Defekt radiator pa badet ettersom naboen har pusset opp, fikk beskjed fra rarlegger via styret at arsaken var
knyttet til da naboen over fjernet radiatoren sin. Vi har derfor fatt anbefalt & fijerne vares radiator ogséa pa badet
som vi har gjort.

Ellers fungerer alle radiatorer og vifte pa badet slik det skal.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Ufagleert arbeid:

1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Fjernet radiator pa
bad.

13. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pé ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid péa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:
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1.
Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2026

Firmanavn: Proff elektriker

Beskrivelse av arbeidet: Sender vedlegg. Anlegget er gjennomgatt, kontrollert og utbedret der nadvendig av
autorisert elektriker. Det foreligger dokumentasjon pa arbeidet slik det fremstar i dag.

Ufagleert arbeid:

1.
Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Elektrisk arbeid i stue og kjokken er utfart av bekjent fagleert elektriker med fagbrev,
men har dog ikke dokumentasjon da bekjent ikke jobber i elektrisk firma lenger.

Eiendommen og omgivelsene

18. Vet du om bruken av eiendommen eller omradet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomréade?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfgrt malinger
for boligen?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan vaere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til
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28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fare til gkte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommunale avgifter?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

29. Har boligen garasje eller avrige tilleggsbygninger?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid p& eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmalene?
+Ja

Ufaglaert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Stue: Lektet ut og satt opp nye gipsvegger pa 3 av 4 vegger i stuen. Fullisolert med
glava. Elektrisk anlegg bak vegg (godkjent el.sjekk). Lagt nytt gulv. Satt inn nye foringer rundt vinduer. Bygget
radiatorboks med tilstrekkelig lufttilfarsel. Nye lister. Malt veggene. Kjgkken: Totalrenovert kjgkken med
kjokken fra IKEA i 2025. Nytt gulv. All vann og rgrarbeid utfgrt av autorisert rgrlegger (tidligere nevnt). Bygget
radiatorboks. Alle hvitevarer nye. Ny kjgkkenvifte. Malt veggene. Gang: Helparklet alle vegger. Malt veggene.
Nytt gulv. Lagt nye lister. Fatt ny ytterdar (tidligere nevnt). Soverom: Malt vegger, lagt nytt gulv, lagt nye lister.
Bad: Malt fliser pa veggene, satt inn ny servant, servantskap og blandebatteri. Bod: Nytt gulv. Malt veggene. Nye
lister.

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som falger med eiendommen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris péa strgm?
+ Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremting
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Nabolagsprofil

Trondheimsveien 153 - Nabolaget Sinsen - vurdert av 268 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport
2 Rosenhoff 1min &
Linje FB1, 31, 31E, 126, 380, 390, 390E 0.1 km
&® Rosenhoff 1T min %
Linje 17 0.1 km
@ Carl Berners plass 9 min £
Linje 5 0.7 km
@ Grefsen stasjon 19 min %
Linje RE30, R31 1.5km
@ OsloS 7 min &
Totalt 24 ulike linjer 2.7 km
Skoler
Sinsen skole (1-7 kl.) 8 min %
628 elever, 31 klasser 0.6 km
Akademiet realfagsskole Oslo (7-10kl) 11 min #
160 elever, 12 klasser 0.8 km
Lilleborg skole (1-7 kl.) 15 min %
320 elever, 22 klasser 1.7 km
Frydenberg skole (8-10 kl.) 15 min %
506 elever, 30 klasser 1.7 km
Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 17 min %
380 elever, 14 klasser 1.2 km
Foss videregaende skole 22 min %
600 elever, 20 klasser 1.6 km
Hersleb videregdende skole 23 min &

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 74/100

Kvalitet pa skolene
Bra 68/100

* Naboskapet
== Hpflige 56/100

Aldersfordeling

43.5%

25.6 %

21.2%
39.3%
389 %

35.6 %

1%

147 %

14.5%
3%
6.5 %
72%

141 %
183 %

6.9 %

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

B Ssinsen 3127
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Dynekilen barnehage (1-5 ar) 4 min %
138 barn 0.3 km
Sophies Hage barnehage (0-5 &r) 6 min %
84 barn 0.4 km
Stgperiet barnehage (1-5 ar) 7 min %
202 barn 0.5km
Dagligvare
Kiwi Rosenhoff 1T min &
Rema 1000 Rosenhoff 3min %
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Primaere transportmidler Varer/Tjenester

g 1 Trikk Carl Berner passasjen 6 min %
@ Apotek 1 Carl Berner 6 min %

£} 2 Buss

&= 3. Egen bil Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 41% i barnehagealder
B 38%6-12ar
B 11%13-154ar

11% 16-18 &r

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 95/100

i Serveringstilbud
W

Meget bra 86/100
42 Aktivitetstilbud
& Meget bra 83/100 Familiesammensetning
Par m. barn
I
Sport ——
@ Rosenhoff 3 min & Par u. barn
Aktivitetshall, ballspill 0.2km —
[
@ Torshovdalen 6 min S Ens“g m. barn
Ballspill 0.5km -
|
& Fresh Fitness Sinsen 3min % Enslig u. bar
|
& SATS Carl Berner 3min & e —————
1
Flerfamilier
Boligmasse —
|
B 100% blokk 0% 57%
B Sinsen
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand
Norge
Gift 20% 33%
«Det er rolig, fint, grent og hyggelige
folk. Det er sentralt og rolig p4 samme Ikke gift 70% 54%
tid.»
Separert 9% 9%
Sitat fra en lokalkjent
Enke/Enkemann 1% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

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

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

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.
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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 Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen 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 pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

(] .
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3. Selger stér 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 inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«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

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: |rondheimsveien 153 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0570 OSLO Saksbehandler: Adrian Gjerlaugsen
Telefon: 908 44 887
Oppdragsnummer: E-post: adrian.gjerlaugsen@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



