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Deres nye
drommehjem?

Drgmmer dere om en lys, gjennomgéende 3-roms med flott
kombinasjon av originale detaljer og moderne Igsninger? Denne
leiligheten mé dere se! Dette hjemmet er oppgradert i nyere tid, men
originale detaljer som tregulv, dype vinduskarmer og god takhgyde er
godt bevart. Her bor dere i grgnne omgivelser med kort vei til alt byen
har & by pa!

Stilren, gjennomgadende 3-R i 2. etasje:

- Gjennomtenkt og godt utnyttet planlgsning
- Store vinduer med dype karmer sikrer godt med naturlig lys og luft
- Lekre detaljer som tregulv og god takhgyde
- Separat kjgkken med integrerte hvitevarer
- Flislagt bad med opplegg for vaskemaskin
- To romslige soverom
- Varmtvann, fyring og internett inkl.

- To boder for lagring
- Gangavstand til sveertt god kollektivtilbud
- Godt utleieobjekt
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Velkommen inn!

| det dere trer over dgrstokken forstar dere umiddelbart hvilket lyst og
sjarmerende hjem dette er. Praktisk kott gjgr det enkelt & gjemme bort yttertgy og
sko. Duse fargetoner gar igjen i hele boligen og skaper et sammenhengende og
harmonisk uttrykk i alle rom. Her er det hyggelig &8 komme hjem!
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Drommer dere om et innflytningsklart
hjem med gode rom og luftig
planlosnig? Ta en titt her!
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Sosialt oppholdsrom

Den lyse, sosiale stuen blir fort det rommet dere vil tilbringe mest tid i!

Det fgrste som fanger oppmerksomheten, er de store vinduene med dype karmer
som sikrer godt med lys og Iuft. Selve rommet er av god stgrrelse med flere gode
soner for innredning. Det lekre tregulvet gir en lun stemning til det ellers lyse
rommet. Her er det enkelt a innrede etter egne gnsker og behov!
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Stilrent kjokken

Dremmer dere om et separat kjgkken hvor alle dagens maltider kan tilberedes i
fred og ro? Det far dere her! Selve kjgkkeninnredningen er fra IKEA og har lyse,
profilerte fronter og heltre benkeplate. Her er det godt med oppbevaringsplass
som gjgr det enkelt & holde orden. Av hvitevarer fglger komfyr, platetopp,
oppvaskmaskin og kjgl/fryseskap.
Fra kjgkkenvinduet er det hyggelig utsyn mot den frodige kolonihagen.
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Soverom 1

Boligens hovedsoverom har adkomst fra gangen og egner seg utmerket som

hovedsoverom eller gjesterom. | rommet er det plass til stor seng og nattbord.

Et praktisk garderobeskap sikrer god oppbevaringsplass. Her kan en god natts
sgvn nytes!
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Soverom 2

Fra stuen er det adkomst til et av boligens to soverom.
Rommet er av god sterrelse med plass til seng, nattbord og skrivebord.
Rommet er enkelt & innrede etter egne gnsker og behov.
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Flislagt baderom

Baderommet er fra 2004 og inneholder alt dere trenger med veggmonterte
dusjderer, servant med underskap, speilskap med lys og veggmontert wc. Det er
ogsa opplegg for vaskemaskin pa badet.
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Fra hyggelig gangvei er det enkel
adkomst til leiligheten som ligger i
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Dagens planlgosning Alternativ planlgosning

2. etasje 2. etasje
. 4,52m > o 5,13 m ¥ < 4,52 m > < 513 m >
4 A A A
253 m Soverom 2,53 m Soverom
3,27 m
Stue med
v v kjakken
A 4
, ! 6,07 m
Kjokken A
Soverom
2,13 m 2,13 m
v ' Soverom 2,71m Y
v Y
«—1,66 m—>» < 3,32m - +—1.66m—» < 3,32m .
Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme. Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Et hjem er mer verdt
enn et hus, og et hus
er mer enn bare vegger.

‘Det er et sted for a skape gode minner preget av trivsel,
omsorg og trygghet.

\ ' \ _For oss som jobber med folks hjem hver eneste dag, er det

\ xf:&»qgturlig a engasjere oss sammen med SOS-barnebyer for

.\".

R \ ‘\é\‘g@barn et trygt og godt hjem.

'(‘

or hvert hjem vi formidler, gir vi derfor 100 kroner til
-barnebyers arbeid.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 54 m?
BRA-e: 7 m?

BRA totalt: 61 m?
Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller

BRA-e: 4 m2 Kjellerbod2. etasje

BRA-i: 54 m2 Bad, entré, kjgkken, stue, 2overom, 5.
etasje

BRA-e: 3 m? Loftsbod

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Med boligen fglger det en kjellerbod pa 4,3m?2,
samt en loftsbod med gulvareal pa 7,2m?

og skratak mot gulv.

Boder er merket med nr.H0202.

Malbart areal i loftsbod = 2,9m2.

Bod arealer utgjgr til sammen 7m?2 BRA-E.

Det er laget en alternativ planskisse og kommentar
fra takstmann:

Vedlagt fglger alternativ planskisse.

Skisse er kun ment som en illustrasjon.

Det er ikke undersgkt av takstmann om Igsning

lar seg utfgre konstruksjonsmessig.

Styret bgr informeres og godkjenne

bruksendring av leilighet.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
5766.4 m?
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Beliggenhet

Leiligheten har en perfekt beliggenhet for deg som
gnsker a bo sentralt med naerhet til urbant byliv, men
samtidig gnsker & bo med store, flotte grgntarealer
like i naerheten.

Carl Berner - en by i byen

Carl Berner opplever stor utvikling og forventes a bli
et nytt samlingspunkt for bydelen. Naeromradet byr
pa alt du matte trenge i umiddelbar nzerhet med
flere gode service- og forretningstilbud i omradet,
alle med minutters gange fra leiligheten. Det nyeste
tilskuddet er Carl Berner Torg som apnet dgrene i
februar 2021. Her finnes blant annet Coop Mega
som kan friste med sin deilige ferskvaredisk og et
stort utvalg av dagligvarer, apotek, kaffebrenneriet,
og Fly Chicken som er en ny og spennende
restautant. Omradet kan ogsa by pa flere gode
sushi-steder, og ikke minst Hot Shop og Art Bar kun
en liten rusletur unna. | tillegg til dette, finnes Carl
Berner Passasjen som apnet hgsten 2020. Her
finnes blant annet Kiwi og Vinmonopolet. Boligen
ligger rett ved Spar og Kiwi, og Vulkani Sushi ligger i
samme bygget. Hvis dette ikke er nok finnes, det
flere tilbud rundt rundkjgringen i Carl Berner-krysset.
Her er det bade Coop Extra, Narvesen og 7-eleven,
W.B Samson, Backstube og Kaffekompaniet, Carl
Berner frukt og grgnt og delikatesser som selger
ferske grgnnsaker og Mini Sushi som ogsa kan by
pa deilig take-away. Andre praktiske gjgremal kan
ogsa gjeres her. Omradet kan by pa flere
forretninger som lampemagasinet, Elkjgp, Jernia,
skredder, Dr. Dropin, Squeeze for en deilig massasije,
hudpleiesalongen Skin By Me, flere
blomsterforretninger, og nok et apotek. Hvis du mot
all formodning skulle ha glemt at butikkene stenger
pa sgndager, ma du ikke fortvile. Joker Carl Berner
er sgndags- og degnapent. Dette er et omrade hvor

vi mener det nar vi sier at du har alt du matte trenge
i umiddelbar neerhet.

Et stort og etterlengtet Ift for hele omradet er den
den nye storstuen Carls pa Carl Berner som apnet
dgrene i januar. Dette er transformasjonen av den
gamle verkstedhallen ved Carl Berner Torg. De har
hatt mange spennende idéer for verkstedhallen, her
gnskes det & skape et bygg som blir et levende og
verdifullt tilskudd til lokalomradet Carl Berner, og
som bidrar til & Igfte omradet ytterligere. Carls er pa
nesten 3000kvm med store og sma opplevelser.
Carls tilbyr kafé & bar, restaurant, uteservering,
vinbar, og to store arrangementsrom. Na blir den
gamle fabrikken igjen fylt med liv og rgre, og vil gi
puls til en bydel av Oslo i enorm vekst.

Et kollektiv-knutepunkt

Kort avstand til bysykkel-stativ og bussholdeplass.
Herfra gar bl.a. 20, 21, 28 og 30-bussen. Bysykkelen
er en kjapp og enkel mate @ komme seg rundt i Oslo,
og som er et flott supplement til de andre
kollektivtilbudene. Omradet har et av Oslos beste
tilbud av offentlig kommunikasjon. Det er fa
minutters gange til T-bane (Carl Berner) med
direktelinjer til blant annet Nydalen, Blindern,
Forskningsparken, Ulleval sykehus, sentrum m.m.
Ringen T-banelinje gar gjennom Carl Berner. | tillegg
er det 5 sma minutter til ytterligere trikk og
bussforbindelser ved Carl Berner-krysset, som bl.a.
31 bussen, samt 17-trikken. 31 bussen kjgrer alle
dager og gjennom hele dggnet, som er helt topp om
du jobber skift eller har vaert en tur pa byen.
Flybussen gar ogsa forbi Carl Berner. Her behgves
ingen planlegging.

Bydelens severdigheter og uteliv
Innen gaavstand finner du hippe og urbane

Griinerlgkka som er kjent for sitt pulserende kultur-
og uteliv. Her finner man spennende kaféer og
restauranter - blant annet populaere Munchies,
Delicatessen, Villa Paradiso etc. Pa Griinerlgkka er
det kort vei til populaere utesteder som Bla, Aku Aku
og Parkteatret. Liker man a ga pa loppemarked,
arrangeres dette hver sgndag i Birkelunden.

Kort vei til parkliv

Det er mange flotte grgntomrader i umiddelbar
naerhet. Byens fineste park, Botanisk hage, ligger en
liten spasertur unna. Hagen har 7500 forskjellige
plantearter og sorter som er samlet opp siden den
ble etablert i 1814. Naturhistorisk museum,
Geologisk museum og Zoologisk museum og Tgyen
hovedgard ligger alle i Botanisk hage. Kampen park,
med sin storslatte utsikt og unike stemning er ikke
langt unna. Sofienbergparken er ogsa populaer om
sommeren. | tillegg er det store grentomrader langs
Akerselva med flotte turmuligheter. Sjgbadet ytterst
pa Sgrenga har blitt en populeer badeplass under
sommerhalvaret.

Populzere Ola Narr/Tgyenparken er ogsa rett rundt
hjgrnet

Toyenparken er det perfekte sted p& sommeren for
grilling og sol. For barna vil lekemuligheten vaere et
yndet sted for aktivitet og moro. Fra toppen av
parken er det utsikt utover hele Oslo og bratte
bakker som brukes til skihopp og aking vinterstid.
Her arrangeres ogsa @ya-festivalen. Ta en tur innom
Toyenbadet for bade innendgrs og utendgrs
svgmmebasseng.

For den spreke

Det er variert utvalg av treningsmuligheter for deg
som etter en lang dag pa kontoret eller lesesalen,
gnsker a trene innendgrs. | boligens naeromrade
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finnes SATS Carl Berner og SATS Ringnes Park,
Fresh Fitness, Mudo Gym og Tgyenbadet. | tillegg
finnes det bade store og sma grgntarealer,
fotballbaner, sandvolleyballbaner og tennisbaner.

Rodelgkka

Et av byens mest sjarmerende omrader ligger fa
minutters gange unna leiligheten - Rodelgkka er et
vakkert og idyllisk boligomrade med masse sjarm.
Det er ikke nok & bare se omradet, det ma ogsa
oppleves. Rodelgkka ligger stille og skjermet til. Her
er det ingen gjennomgangstrafikk. Bebyggelsen er
karakteristisk, og bestar i stor grad av eldre trehus.
Her er det ogsa en populeer velforening som
arrangerer populzere aktiviteter for barn og voksne.

Toyen

Toyen kan by pa restauranter, bakeri, renseri, m.m.
supermarkeder, for @ nevne noe. Omradet er i tillegg
kjent for sine mange supermarkeder og rikholdige
grgnnsaksbutikk. Dette er mer enn bare en ordinaer
dagligvare, det er ogsa en café med servering av
kaffe, bakervarer og lunsjretter. Kolonialen er et
naturlig samlingspunkt i dette omradet. Lille Tgyen
Hageby kan by pa flotte parkanlegg, lekeplasser,
fotballbane, basketballbane og skgytebane.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved
fellesvisninger. For kollektivtilbud se www.ruter.no.

Bebyggelsen
Det er primaert leilighets-/gardsbebyggelse i

omradet.

Bygningssakkyndig
Glenn-Erik Larsen
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Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Blokken fremstar med yttervegger

i teglstein konstruksjon.

Leilighetens etasjeskille i betong.

Yttertak i saltak konstruksjon tekket med takstein.

Vinduer:
Vinduer i boligen fremstar med 3-lags glass i
trerammer.

Dorer:
Entredgr i finert utforming med B-30/ 35db
klassifisering

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i betong.

Gulvet er foret opp med trevirke,

og belagt med tregulv/ laminat.

Etasjeskille er sjekket med nivelleringslaser,

stue og ett soverom ble kontrollert av Takstmann

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport
avholdt av Glenn-Erik Larsen teknisk beskrivelse av
eiendommen.

Sammendrag selgers egenerklzering

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

Liten sprekk i en gulvflis utenfor dusjsone. Veert noe
mugg etter at viften ikke fungerte som den skulle en
periode.

Viften er fikset og mugg fjernet.

2. Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/

vatrom?

Ja, kun av ufaglaert/egeninnsats/dugnad
Skrudd opp dusjdgrer, byttet blandebatteri og
dusjhoder, og byttet speilskap.

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

Det er noe skjevhet i gulv ved overgangen mellom
gangen og stua.

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

Veert noe mugg i dusjsonen etter viften sluttet &
fungere en periode. Viften er fikset og muggen
fjernet.

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

Ja, kun av fagleert

Det ble installert smartmaler pa el-anlegget i 2017.
Samsvarserkleering er pa innsiden av skapdgren til
sikringsskapet.

Arbeid utfgrt av Eltel Networks AS

11.1. Foreligger det samsvarserkleering (i henhold til
forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Ja

21. Er det foretatt radonmaling?

Ja

Ikke relevant da leilighet er 2 etasjer over
grunnetasje. Vedlagt rapport fra 2021.

21.1. Radonmaling
Ar 2021
Verdi 0

Tilleggskommentar

Leiligheten ble omfattende overflateoppusset i 2023
0g 2024. Gulvet i stue og soverommene er slipt og
lakkert av et firma. Egen innsats:

Dgrkarm fra gang til stue og gang til kjgkken er
revet, gipset og sparklet listfritt. Vegger helsparklet
og malt etter & ha revet strietapet. Satt pa
dusjdgrer, byttet blandebatteri og dusjhoder, og
byttet speilskap. Radiator pa kjpkkenet fungerer
enten darlig eller ikke. Vanskelig & si om det
kommer varme fra den eller ikke.

Standard

Tilbygg / modernisering

2023 - Bad. Montering av dusjdgrer og innredning.
Arbeidet er utfgrt av eier.

2023 - Overflater. Helsparklet stua og det store
soverommet og deler av kjgkkenet, samt lagt
gipsplater i gangen og deler av kjgkkenet. Taklister
er fiernet. Arbeidet er utfgrt av eier.

2023 - Overflater. Malt alle veggflater, arbeidet er
utfgrt av eier.

2023 - Vinduer. Pussing/ maling av vinduskarmer i
stue og soverom. Arbeidet er utfgrt av eier.

2021 - Radon maling. Radonmaling av bygning,
arbeidet er utfgrt av Radonor AA.

Overflater

Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:
Behandlede tregulv og laminat.

Det gjgres oppmerksom pa at det er noen solmerker
i gulv i stue.

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

Innvendige takflater belagt med henholdsvis:
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Malte flater i alle rom bestaende av dekke.
Takhgyde i leiligheten er malt opp mot 2,66m.
Innvendig dgrer

Innvendige dgrer fremstar med:

glatte dgrblader i malt utfgrelse.

Vannledninger

Kjgkken:

Vanntilfgrsel med kobberrgr.

Bad:

Det er apne forkrommede vannregr til
installasjonene.

Stoppekran:

Kraner er plassert i sisterne til score og pa rer i
kjgkkenbenk.

kraner er testet og fungerer tilfredstillende.

Avlgpsror
Avlgpsrar i boligen fremstar med plastrer.

Ventilasjon

Ventilasjon i boligen fremstar med:
Naturlig avtrekk fra kjgkken,

ellers tilluftsventiler i vinduer.

Elektrisk anlegg

TG2 settes i fplge forskrift pa anlegg,
uten fremlagt samsvarserkleering pa
hele anlegget.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig
og det er utarbeidet en tilstandsrapport. Denne er
vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger
informasjon om forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

Forhold som har fatt TG2:

Etasjeskille/gulv mot grunn
Vurdering av avvik:
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Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm
gjennom hele

rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til

godkjente maleavvik.

Det er registrert 20mm hgydeforskjell,

pa gjennomgaende mal i stue.

Hgydeforskjell pa dette nivéet er svaert

vanskelig a registrere uten nivelleringslaser.
Etasjeskille som er oppforet med treguly,

vil kunne bli pavirket med avvik.

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

Konsekvens/tiltak

For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 méa hgydeforskjeller
rettes opp. Det vil

imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et
enkeltstaende tiltak

i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal
renoveres, kan man

vurdere slike tiltak.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige dgrer

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

TG settes ut i fra alder/slitasje pa hengsler og
vridere.

Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Oppgradering av dgrer bgr forventes.

Unnlatt oppgradering vil forringe levetid pa derer.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Overflater vegger og himling - Bad
Vurdering av avvik:
Det er avvik:

Det er gitt TG.2 pa veggflater grunnet brukstid

pa mer enn halvparten av konstruksjonens levetid.
Normal tid fgr utskifting av keramiske fliser er 10 -
30 ar.

Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Konstruksjoner fungere med dagens Igsning.

Det er malt pa vegger med Protymeter fuktmaler,
ingen unormale verdier er registrert.

Ut i fra alder pa konstruksjoner,

bgr oppgradering forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabinett,

for & hindre fukt inntrenging i eldre konstruksjoner.
Fukt inntrenging i eldre konstruksjoner

vil kunne pafgre stgrre skader.

Overflater Gulv - Bad

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Det er gitt TG.2 pa gulvflater grunnet brukstid

pa mer enn halvparten av konstruksjonens levetid.
Normal tid fgr utskifting av keramiske fliser er 10 -
30 ar.

Konsekvens/tiltak

Tiltak:

Konstruksjoner fungere med dagens Igsning.

Ut i fra alder pa konstruksjoner,

bgr oppgradering forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabinett,

for & hindre fukt inntrenging i eldre konstruksjoner.
Fukt inntrenging i eldre konstruksjoner

vil kunne pafgre starre skader.

Sluk, membran og tettesjikt - Bad

Vurdering av avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa

membranlgsningen.

Smgremembran pa vegger er over 15 ar.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er
oppbrukt = TG 2.

Membran i gulv er over 20 ar.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er
oppbrukt = TG 2.

Konsekvens/tiltak

Andre tiltak:

Sluk med membran fremstar

med normal funksjonalitet.

Ut i fra alder pa konstruksjoner,

bgr oppgradering forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabinett,

for & hindre fuktinntregning i eldre konstruksjoner.
Vanninntregning i konstruksjoner

vil kunne pafgre stgrre skader.

Saniteerutstyr og innredning - Bad

Vurdering av avvik:

Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a
synliggjgre lekkasje fra

innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak

Ved implementering av innebygget sisterne var det
ikke krav om

lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig
observeres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Avtrekk - Kjgkken

Vurdering av avvik:

Det er kun kullfilterventilator pa kjskkenet og heller
ikke andre

forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra
kokesonen.

Konsekvens/tiltak

Andre tiltak:

Det er i de fleste tilfeller ikke lov
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a koble seg pa felles avtrekkskanal via ventilator,
da dette vil forstyrre balansen i felles
ventilasjonssjakt.

Det er kun mulig & benytte vifter med

kullfilter pa kjokken i eldre bebyggelse.

Det kan veere behov for rengjgring av filter,

om avtrekket skulle reduseres.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Vannledninger

Vurdering av avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige

vannledninger.

Konsekvens/tiltak

Andre tiltak:

Eldre vanntilfgrsel bgr vurderes av en fagmann,

da sjansen for at lekkasje kan oppsta er stgrre med
eldre rer.

Vannrgr fungerer tilfredstillende med dagens
Igsning.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Varmesentral

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

Tiltak:

Anlegget fremstar med normal funksjonalitet.
Vedlikehold av anlegget ma paberegnes,

da unnlatelse vil forringe levetiden.

Elektrisk anlegg

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

Forhold som har fatt TG3:
Ingen forhold har fatt TG3.

Innbo og lgsgre

Bransjens liste over Igsgre 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.

Medfglger ikke salget:
Ruter til internett.

Hvitevarer

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

TV/Internett/Bredband
Nytt internett blir installert, sameiet har avtale med

OBOS Open nett. Alle har 1000/1000 Mbit tilkobling.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring

Polisenummer
86838561

Energi

Oppvarming

Oppvarming ved fjernvarme via radiatorer i
leiligheten.

Apne vannrgr med tilkobling til radiatorer.
Det er etablert gulvvarme pa badet.

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.energimerking.no. Dersom eier har
energimerket boligen vil komplett energiattest fas
ved henvendelse til megler.

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 5200 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Info eiendomsskatt

Det gjgres oppmerksom pa at det er innfgrt
eiendomsskatt i kommunen. Eiendomsskatten vil
utgjere promille av eiendommens skattegrunnlag,
hvor grunnlaget fastsettes ved enkel taksering. Det
gjores oppmerksom pa at det kan komme endringer

i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av
eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er
primaer- eller sekundaerbolig. | borettslag,
boligsameier og boligaksjeselskap vil
eiendomsskatten skrives ut til borettslaget,
boligsameiet eller boligaksjeselskapet og deretter
bli fordelt pa de enkelte eiere. Dette kan medfgre
gkning i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr 1277 500

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 5110 000

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet
«Felleskostnader», palgper kostnader til for
eksempel strgm, innboforsikring, innvendig
vedlikehold og abonnement til tv og internett
(eventuelt oppgradering av kanalpakker og
linjehastighet der hvor grunnpakke er inkludert).

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.
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Boenheten
Eierbrok
1/146

Felleskostnader inkluderer

Kommunale avgifter, forsikring tilknyttet
boligblokken, forretningsfgrerhonorar og andre
driftsrelaterte kostnader.

Akonto fyring og varmtvann: 443,-
Internett: 199,

Dugnad: 50,-

Felleskostnader 2 959,-

Sameiet har avtale med Techem som foreta arlig
oppgjer iht. forbruk av fyring og varmtvann.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3651

Fellesgjeld pr. dato
01.02.2025

Kommentar fellesgjeld
Fellesgjeld ble innfridd i 2024.

Andel fellesformue
Kr 21 145

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet

Sameienavn
Ringgaten Terrasse Sameie
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Organisasjonsnummer
971277629

Om sameiet

Sameiet bestar av 146 seksjoner.

Ringgaten Terrasse Sameie er registrert i
Foretaksregisteret i Brgnngysund med
organisasjonsnummer 971277629, og ligger i bydel
Grunerlgkka i Oslo kommune. Gards- og
bruksnummer: 227, 29.

Forretningsfgrsel og revisjon:
Forretningsfgrselen er utfgrt av OBOS
Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfgrer (oppdragsansvarlig) er
Tor-Sigve Bjgrndal.

Sameiets revisor er BDO AS.

Sosiale sammenkomster

Julegrantenning

Styret arrangerte julegrantenning forste sgndag i
advent. Her ble det servert glegg og pepperkaker.
Bakgardsfestival

Styret har begynt arbeidet med a arrangere en liten
minifestival i bakgarden i lgpet av varen.

Generelt:

Sameiet har avtale med OBOS Ngkkel. En tjeneste
fra OBOS som gjgr det mulig & bruke digitale ngkler
for a styre

adgang til dgrer fra mobiltelefon, samt dele ngkler
med familie, venner mv.

Stgrre vedlikehold og rehabilitering:
2022 - 2023: Oppussing oppganger
2019: Nytt callinganlegg

Branndgrer og dgrlukkere i fellesareal
Fiber (bredband) og TV

Bakgard avstengt med kjgreporter

Forskjgnning av bakgard

Gjennomfgrt tilstandsrapport elektrisk anlegg, samt
utbedringer

Ferdigstillelse installasjon av malere

2018: Installasjon av malere. Varmtvann og
radiatorer

Fjerning av brannbalkonger

Frivillig bytte av radiatorer (ca 240)

2016: Rassikring tak Sngfangere pa begge sider av
taket

2016 - 2017: Bakgardsprosjekt. Grunnarbeid,
drenering, reparasjon av grunnmur, 2 nye kummer
2015: Renovasjonslgsning Ny renovasjonslgsning
med kildesortering

Opprydding elektrisk anlegg fellesomrader og
teknisk rom

2014: kaldt- og varmtvannsrgr Renovering kaldt- og
varmtvannsrgr(hovedforsyning)

Justering shunt, fjernvarmeanlegg

2012: Horisontale avlgpsrgr

Elektrisk: Oppgradering av belysning i fellesareal
2010: Fjernvarme: Tilkobling fjernvarme og riving/
fjerning oljekjel

Prosjekter som ma gjennomfgres pa sikt:
Takomlegg/takrenovasjon: Det vil veere naturlig &
vurdere installasjon av solceller samtidig. Styret
har vurdert taket og funnet det i orden, men ser
behov for a fornye pa sikt. (Styret forsgker a
planlegge med kostnaden.)

Rerfornyelse / sanering av rgrisolasjon: Dette har
veert utsatt i lang tid grunnet gkonomien.

Prosjekter som hadde veert til glede for beboere,
men som ikke ma utfgres

Utbedre plassutnyttelsen av boder i bade loft og
kjeller. Innhente tilbud og vurdere behovet og

midlene vi har til radighet.

Ytterdgrene har behov for utskifting pa sikt.
Dekorere oppganger/inngangene med f.eks. bilder
(dette kan lgftes pa beboermgtet).

Vedtatt pa arsmote 2024:

8. Nedbetaling av Ian

Det ble vedtatt i arsmgte 2024 at det skal kreves inn
2 x 7 000 med forfall 01.08.24 og 01.10.24 til
innfrielse av

lanet.

Lanebetingelser fellesgjeld
Sameiet har p.t. ingen fellesgjeld.

Regnskap/budsjett

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i regnskap,
budsjett og arsberetning. Dokumentene vil veere
tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres
oppmerksom p3 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
kigper og kjgper er forpliktet til & gjennomfgre
handelen uavhengig av om slik godkjennelse
foreligger pa overtakelsestidspunktet.

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

Vedtekter/husordensregler

Christian Michelsens gate 41
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Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende
vedtekter og husordensregler.

Dyrehold

Fra vedtektene: Dyrehold er tillatt etter sgknad og
godkjennelse av styret. Dyreholdet skal ikke pa en
urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller
ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen.

Beboernes forpliktelser og dugnader

§ 10. Dugnadsgebyr

Sameiet har to arlige dugnader, en pa varen og en pa
hgsten. Seksjoner som ikke mgter

pa dugnad, ilegges et gebyr pa kr 300. Gebyret
utgjer kr 50 per maned. Dette innkreves
forskuddsvis over felleskostnadene og ettergis ved
oppmgte. Styret vil registrere oppmdgte og

gi beskjed til forretningsfgrer som sgrger for fritak
av gebyr det pafelgende halvar.

Styret er palagt a varsle dugnad minimum 3 uker i
forkant. For de som ikke kan delta pa

oppsatte dager bes kontakte styret i forkant av
dugnaden for a fa tildelt egen oppgave. For

de som har utfordringer av fysiske arsaker, bes
kontakte styret for fritak eller alternative

oppgaver. Styret vil ikke behandle henvendelser om
arbeidsoppgaver etter endt dugnad

Forretningsfgrer

Forretningsfgrer
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 227, bruksnummer 29,
seksjonsnummer 51 i Oslo kommune.
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Tinglyste heftelser og rettigheter

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

301/227/29/51:

06.08.1935 - Dokumentnr: 990889 - Erklaering/avtale
Bestemmelser om brannvegg/-dgr

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:29

Gjelder denne registerenheten med flere

06.08.1935 - Dokumentnr: 990890 - Best. om
adkomstrett

Bestemmelser om felles gardsplass m.v.
Med flere bestemmelser

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:29
Gjelder denne registerenheten med flere

22.07.1937 - Dokumentnr: 404501 - Best. om vann/
kloakkledn.

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:29

Gjelder denne registerenheten med flere

28.07.1937 - Dokumentnr: 404592 - Best. om vann/
kloakkledn.

Med flere bestemmelser

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:29

Gjelder denne registerenheten med flere

30.07.1975 - Dokumentnr: 514860 - Erklaering/avtale
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET
FOR: NOK 5,000

MED PRIORITET ETTER F@RSTE TINGLYSTE
OVERDRAGELSESSUM

Gjelder denne registerenheten med flere

30.07.1975 - Dokumentnr: 514860 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 51

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/145

EIENDOMMEN ER OPPDELT I 145 SEKSJONER

15.04.2021 - Dokumentnr: 435029 - Reseksjonering
Snr: 51

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 1/146

Vederlag: NOK 0

Omsetningstype: Uoppgitt

Seksjon opprettet fra fellesareal

Endring av sameiebrgk

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er utstedt ekspedisjonsdokument datert den
12.02.1935.

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

Ferdigattest/brukstillatelse datert
12.02.1935.

Vei, vann og avigp
Offentlig vei, vann og avlgp.

Regulerings og arealplaner

Eiendommen ligger i et omrade regulert til
boligformal.

Reguleringen har betegnelsen U1,0-1,5, etter
reguleringsplan S-2255, vedtaksdato 28.7.77. Se
endr. reg. best S-2937, vedtaksdato 01.10.87.

Adgang til utleie

Fra vedtektene: Ved utleie av seksjonen skal styret
underrettes med kontaktinfo pa leietaker. Eier skal
sgrge

for at leietaker er kjent med sameiets vedtekter og
husordensregler, og er ansvarlig for at

leietaker fglger sameiets regelverk.

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
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad 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,
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gjerne sammen med fagkyndig, fgr bud inngis.
Kjgper som velger & 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 fgr 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 kjsper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjgr
utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og skader
som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente, og vil ikke utgjgre 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 godtgjgr at kjsperen
ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
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.
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Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.
avhl. § 3-9, fgrste 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 & underspke
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
neeringsvirksomhet.

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 &

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 kjsper 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 pa
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
a ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a
henvise budgiver videre til megler.

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
5200 000 (Prisantydning)

Omkostninger

130 000 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

10 900 (Boligkjsperforsikring — fem ars varighet
(valgfritt))

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

131 350 (Omkostninger totalt)

142 250 (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet)

145 050 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss)

5331 350 (Totalpris. inkl. omkostninger)

5 342 250 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
5345 050 (Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjsperforsikring inkludert ett &r 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 131 350

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at
kjgpesum inkludert omkostninger er innbetalt og
disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen
overtakelse. Kjgpesummen skal innbetales fra norsk
finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen konto i
norsk finansinstitusjon.

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med
mindre det er tatt andre forbehold i budgivningen.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis
kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfgrt
kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke
kan gjennomfgres eller blir forsinket, misligholder
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kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet
vesentlig. Dette gir selger rett til & heve og
gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker
selgers ansvar etter avhendingsloven begrenset
oppad til MNOK 14. | den forbindelse har selger
utarbeidet en egenerklaering som kjgper bgr gjgre
seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om
Boligkjgperforsikring og Boligkjsperforsikring Pluss
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. Boligkjgperforsikring Pluss betales arlig.
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 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt
et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende
0,60% av kjgpesum for gjennomfgring av
salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at
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oppdragsgiver skal dekke:

3 000 Garantipremie/innestaelse

2 490 Kommunale opplysninger

17 990 Markedspakke

6 990 Oppgj@rshonorar

1 490 Sgk eiendomsregister og elektronisk
signering

18 900 Tilretteleggingsgebyr

2 490 Visninger per stk.

500 Tinglysningsgebyr pantedokument med
uradighet

5000 Utlegg opplysninger forretningsfgrer avg
pliktig

Totalt kr: 73 350

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget
sies opp, har megler krav et rimelig vederlag stort kr
34 900 for utfgrt arbeid.

Oppdragsansvarlig

Nina Friis Stensland
Partner/Eiendomsmegler
nina.friis.stensland@aktiv.no
TIf: 980 84 142

Gabrielsen & Partners AS, Christian Michelsens gate
2

0568 OSLO

TIf: 228 71 190

Salgsoppgavedato
27.03.2025

Christian Michelsens gate 41
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Christian Michelsens gate 41, 0568 OSLO
(I 0SLO kommune
# gnr. 227, bnr. 29, snr. 51

Sum areal alle bygg: BRA: 61 m? BRA-i: 54 m?

e 452m > 513m »
A s
2,53 m Soverom ‘ st
L i 327m
" | R
h
. v
Kjekken . %
213m =
4 Soverom 271m
R 3,00 m 4
v
«——166m—» « 332m »
Befaringsdato: 04.02.2025 Rapportdato: 19.03.2025 Oppdragsnr.: 11838-25021 Referansenummer: JK1715

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

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fplger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.

Norsk takst

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

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

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

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

Rapportansvarlig

Glenn-Erik Larsen
Uavhengig Takstingenigr
glenn@takstpartner.no

90531615

\

Norsk takst

Oppdragsnr.: 11838-25021 Befaringsdato: 04.02.2025

Norsk takst

Side: 2 av 20
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

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?

Q)]

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
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten
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.

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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

Oppdragsnr.: 11838-25021 Befaringsdato: 04.02.2025 Side: 3 av 20

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 lgnnsomme.

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 nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til 4 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.

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

oTG 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.

°TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

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

Tiltak over kr 300 000

POO0O

Oppdragsnr.: 11838-25021 Befaringsdato: 04.02.2025 Side: 4 av 20
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Christian Michelsens gate 41, 0568 OSLO
Gnr 227 - Bnr 29
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Arealel’ Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gé il side
Lovlighet G4 til side

Boligbygg med flere boenheter

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

Oppdragsnr.: 11838-25021 Befaringsdato: 04.02.2025

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

Side: 5av 20

Christian Michelsens gate 41, 0568 OSLO
Gnr 227 - Bnr 29
0301 OSLO

Asaveien 6
1900 FETSUND Norsk takst

Larsens Takst Service AS ‘ I I

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
?

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 11838-25021

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

10 Rapporten er utarbeidet for,
leilighet beliggende i Christian Michelsens gate 41.
Oppdraget ble rekvirert av eier via megler, og gikk ut pa a

8 avholde en Tilstandsrapport bolig med arealmaling.
Rapporten skal reflektere de byggetekniske forhold som er
saerlig relevante ved eierskifte pa befaringstidspunktet.

6 Det er ikke utfgrt byggetekniske vurderinger vedrgrende
tilstand for byggets tilstand for fellesarealer.

4

Leiligheten ble besiktiget med eier og Takstmann tilstede. Pa
) forespgrsel har eier opplyst at de ikke er kjent med 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
bygningsdeler er fornyet, er arstall er oppgitt av eier og er ikke
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 kjenne skader eller andre
forhold som takstmannen har tatt i betraktning pa taksering
tidspunktet. Det ma alltid beregnes noe overflatebehandling
ved et evt salg.

Antall

Arealene er malt opp pa stedet eller fra plantegninger i ihht.
takstbransjens retningslinjer ved arealmaling av boliger, uten
5 hensyn til byggeforskriftenes krav. Det er om mulig utfgrt
inngrep i konstruksjonen pa befaringen, samt enkel fuktsgk pa
4 bad med fuktmalerindikator av type Protymeter MMS. Fuktsgk
med instrumenter pa bad med fliser vil kunne gi utslag pa fukt,
3 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,
1 og det males RF ved hulltaging i tilstgtende rom om mulig til
vatrom. Varme og lydisolering er ikke konstatert i
konstruksjoner, men antas a vaere utfgrt i ihht byggearets
normer og krav.

Antall

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

© Uutvendig > Bygning generelt Gatil side

© innvendig > Andre innvendige forhold Ga til side

Befaringsdato:  04.02.2025 Side: 6 av 20
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Christian Michelsens gate 41, 0568 OSLO
Gnr 227 - Bnr 29
0301 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

o Tekniske installasjoner > Varmtvannstank a til si

0 Vatrom > Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner ~ Gatilside

vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ vitrom > Etasje > Bad > Overflater vegger og himling Satilside
@ vitrom > Etasje > Bad > Overflater Gulv Gatilside

Vatrom > Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt Satilside

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
Tekniske installasjoner > Vannledninger a til si
Tekniske installasjoner > Varmesentral a til si
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg a til si
Vatrom > Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og innredning Satilsi

Kjgkken > Etasje > Kjgkken > Avtrekk atil si

Oppdragsnr.: 11838-25021 Befaringsdato:

04.02.2025

Larsens Takst Service AS
Asaveien 6
1900 FETSUND

N[

Norsk takst

Side: 7 av 20

Christian Michelsens gate 41, 0568 OSLO
Gnr 227 - Bnr 29
0301 OSLO

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1934

Tilbygg / modernisering

2023 Bad Montering av dusjdgrer og innredning.
Arbeidet er utfgrt av eier.

2023 Overflater Helsparklet stua og det store
soverommet og deler av kjgkkenet,
samt lagt gipsplater i gangen og deler av
kjgkkenet.

Taklister er fijernet. Arbeidet er utfgrt av

eier.

2023 Overflater Malt alle veggflater, arbeidet er utfgrt av

eier.

2023 Vinduer Pussing/ maling av vinduskarmer i stue
og soverom.

Arbeidet er utfgrt av eier.

2021 Radon maling Radonmaling av bygning,
arbeidet er utfgrt av Radonor AS.

UTVENDIG

Bygning generelt

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Blokken fremstar med yttervegger

i teglstein konstruksjon.

Leilighetens etasjeskille i betong.

Yttertak i saltak konstruksjon tekket med takstein.

Bygninger/leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig a
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. (F.eks. vinduer, entrédgrer)

Vinduer

Vinduer i boligen fremstar med 3-lags glass i trerammer.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering

i glass veere vanskelig a se.

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

Avwvik pa arstall kan forekomme.

Oppdragsnr.: 11838-25021

Larsens Takst Service AS ‘ I I

Asaveien 6 k
1900 FETSUND  Norsk takst

Arstall: 2021 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Entredgr i finert utforming med B-30/ 35db klassifisering.

INNVENDIG

Overflater

Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:
Behandlede tregulv og 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 2,66m.

Det er observert noe stedvis knirk i tregulv,
og noe svikt i laminat.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i betong.

Gulvet er foret opp med trevirke,

og belagt med tregulv/ laminat.

Etasjeskille er sjekket med nivelleringslaser,

stue og ett soverom ble kontrollert av Takstmann.

Vurdering av avvik:

¢ Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik.

Det er registrert 20mm hgydeforskjell,
pa gjennomgdende mal i stue.

Hoydeforskjell pa dette nivaet er svaert

vanskelig  registrere uten nivelleringslaser.

Etasjeskille som er oppforet med tregulv,

vil kunne bli pavirket med avvik.

Da trevike kan fremstad med ujevnheter.

Etasjeskille kan vaere rett i seg selv i underliggende konstruksjon.

Konsekvens/tiltak

e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Cm Radon

Befaringsdato: 04.02.2025 Side: 8 av 20
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Tilstandsrapport

Det er fremlagt dokumentasjon pa radonmaling,
og malinger ligger under grenseverdier.

Boligen ligger minimum 3 etasjer over bakkeniva

og radonmalinger er ikke relevant.

Boligen ligger i ett omrade med moderate malinger,
i fplge oversiktskart for radonmaling fra DSA.

Innvendige dgrer

Innvendige dgrer fremstar med:
glatte dgrblader i malt utfgrelse.
Dgrblader, dgrvridere og karmer,
fremstar med normal funksjonalitet.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

TG settes ut i fra alder/slitasje pa hengsler og vridere.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Oppgradering av dgrer bgr forventes.
Unnlatt oppgradering vil forringe levetid pa dgrer.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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
ETASJE > BAD

Generell

Badet er bygget i 2004, oppfart og byggemeldt i regi av AF Ragnar
Evensen AS.

Det foreligger ferdigattest pa oppfgring av alle bad hos plan og bygg.

Ferdigattest er datert 24.01.2005.
Takstmann legger dokumentasjon fra plan og bygg til grunn,
for vurdering av konstruksjoner pa oppbygging av bad.

Badet er bygget etter forskrift av Tek 97.

Byggeforskriften Tek97 §8-37.
Har fglgende ordlyd:

Bad og vaskerom skal ha sluk.

Sluk i gulv ma veere festet i gulvet pa

en slik mate at det ikke oppstar
bevegelse mellom duk og underlag.

Det ma veere tilfredsstillende fall pa gulv
mot sluk. Tilfredsstillende fall vil vaere
1:50 minst 0,8 m ut fra sluket.

Dette betyr en hgydeforskjell pa 16mm.

Arstall: 2004 Kilde: Offentlig informasjon

Oppdragsnr.: 11838-25021

Asaveien 6
1900 FETSUND  Norsk takst

Larsens Takst Service AS ‘ I I

ETASJE > BAD
@ Overflater vegger og himling

Takflate er belagt med malte plater,
veggflater er belagt med fliser.

Arstall: 2004 Kilde: Offentlig informasjon

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er gitt TG.2 pa veggflater grunnet brukstid
pa mer enn halvparten av konstruksjonens levetid.
Normal tid f@r utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konstruksjoner fungere med dagens Igsning.
Det er malt pa vegger med Protymeter fuktmaler,
ingen unormale verdier er registrert.

Ut i fra alder pa konstruksjoner,
bgr oppgradering forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabinett,
for & hindre fukt inntrenging i eldre konstruksjoner.

Fukt inntrenging i eldre konstruksjoner
vil kunne pafgre stgrre skader.

ETASJE > BAD

m Overflater Gulv

Gulvet er belagt med fliser og underliggende gulvvarme.
Overflater fremstar med normal funksjonalitet,

Det er pa badegulvet malt 40 mm. hgydeforskjell fra dgrapning til
slukrist.

Fall pa gulv tilfredsstiller kravet fra teknisk forskrift pa byggetidspunktet.

Lokalt fall i dusj vil fgre dusjvann til sluk.
Det er i tillegg gjort enkle punktmalinger
av gulvet pa befaringen, svanker kan forekomme.

Arstall: 2004 Kilde: Offentlig informasjon
Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Det er gitt TG.2 pa gulvflater grunnet brukstid
pa mer enn halvparten av konstruksjonens levetid.
Normal tid fgr utskifting av keramiske fliser er 10 - 30 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Konstruksjoner fungere med dagens Igsning.

Ut i fra alder pa konstruksjoner,
bgr oppgradering forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabinett,
for & hindre fukt inntrenging i eldre konstruksjoner.

Fukt inntrenging i eldre konstruksjoner
vil kunne pafgre stgrre skader.
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ETASJE > BAD

m Sluk, membran og tettesjikt

Sluk i plast plassert i dusjssonen.

Det er synlig banemembran i hovedsluk.
Dokumentasjon/ferdigattest, legges

til grunn for vurdering av badets tettesjikt.

Arstall: 2004 Kilde: Offentlig informasjon

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

Smgremembran pa vegger er over 15 ar.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt = TG 2.
Membran i gulv er over 20 ar.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt = TG 2.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Sluk med membran fremstar
med normal funksjonalitet.

Ut i fra alder pa konstruksjoner,
bgr oppgradering forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabinett,
for a hindre fuktinntregning i eldre konstruksjoner.

Vanninntregning i konstruksjoner
vil kunne pafgre stgrre skader.

Plastsluk med klemring for membran
ETASIJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Innredning og garnityr pa bad fremstar med:
Veggmonterte dusjdgrer, servant med underskap,
speilskap med lys, opplegg for vaskemaskin

og veggmontert wc.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak

¢ Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om
lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig observeres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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ETASJE > BAD

Ventilasjon

Ventilasjonssystemet pa bad fremstar med:
Mekanisk avtrekk fra ventil, det er spalte under dgrblad for tilluft.

Om mekanisk avtrekk er fgrt i felles kanal i bygget,
kan dette forstyrre resterende anlegg.

| sa tilfelle ma ventil pa bad erstattes

med type av naturlig ventilering.

Videre undersgkelse med styret anbefales.

Det er kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir
eller rgykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men
ventilasjonen antas og fungere tilfredsstillende. Kapasitet og mengde
luftutskifting er ikke kontrollert da det krever spesial utstyr.

Arstall: 2004 Kilde: Offentlig informasjon

ETASIE > 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
ETASIE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning fra IKEA

fremstar med glatte fronter.

Laminert benkeplate med oppvaskkum og 1-greps blandebatteri.
Lys under overskap, ventilator med kullfilter.

Integrerte hvitevarer med: komfyr, platetopp,

oppvaskmaskin og kjgl/fryseskap.

Det er montert komfyrvakt over platetopp.

innredning fremstar med normal funksjonalitet.

ETASJE > KIBKKEN

Avtrekk
Ventilator over komfyr 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 antas og fungere tilfredsstillende.

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

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.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Kjgkken:
Vanntilfgrsel med kobberrgr.

Bad:
Det er apne forkrommede vannregr til installasjonene.

Stoppekran:
Kraner er plassert i sisterne til score og pa rgr i kigkkenbenk.
kraner er testet og fungerer tilfredstillende.

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 Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

Konsekvens/tiltak

e Andre tiltak:

Eldre vanntilfgrsel bgr vurderes av en fagmann,
da sjansen for at lekkasje kan oppsta er stgrre med eldre rer.
Vannrgr fungerer tilfredstillende med dagens Igsning.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Stoppekraner plassert pa kjgkken
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Stoppekraner plassert pa bad

Avigpsrgr
Avlgpsrgr i boligen fremstar med plastrgr.

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

Ventilasjon

Ventilasjon i boligen fremstar med:
Naturlig avtrekk fra 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
rgykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men
ventilasjonen antas og fungere tilfredsstillende.

Dette er en skjgnnsmessig vurdering av takstmannen.

Varmesentral

Oppvarming ved fiernvarme via
radiatorer i leiligheten.

Apne vannrgr med tilkobling til radiatorer.
Det er etablert gulvvarme pa badet.

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.
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Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
LAl Varmtvannstank

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

Elektrisk anlegg

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

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

Dette er en forenklet kontroll begrenset

til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel)

§ 2-18 inneholder.

Dette kan ikke sammenlignes med en

kontroll utfgrt av offentlig myndighet

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

eller lov til a 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.

Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen,

og sgk videre veiledning eller fa en

fullstendig kontroll utfgrt av en

registrert elektro virksomhet.

Elektrisk anlegg er en kombinasjon
av apent og skjult anlegg.
Sikringsskap med automatsikringer
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.
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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 er ikke utfgrt arbeid pa el-anlegget
i dagens eier eiertid.

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Badet ble oppusset i regi av BRL. i 2005,
det antaes at styret har dokumentasjon pa el-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 vaert 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?
Ja

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

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, eller uten form for full kontroll.

TG2 settes i fglge forskrift pa anlegg,
uten fremlagt samsvarserklzering pa
hele anlegget.
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Det er observert hull i deksel pa
stikkontakt pa stort soverom.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Asaveien 6

Larsens Takst Service AS ‘ I I

1900 FETSUND  Norsk takst

Nei

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

Er det skader pa rgykvarslere?
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

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

Hva er bruksareal?

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

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

Nei
. Internt
= : TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
| BRAC Balkong ! (BRA-i)
i A L] soo
Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilharer denne,
NS I N (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ] Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
5 balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Sodd (BRA-b) boenheten(e)
Bad ™
|| Teknisk
/ rom
i /, i | l’:{;i?fﬂiﬁ, Arealet av terrasser, apne balkonger
™\ N Y gokken / (TBA) 3 og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje Jr— ~ -
Bod
Sovecon Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom bonbea (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
BRA-| - \ maleverdig areal, som skyldes skratak
'";ﬁllfo”,.;‘ A og lav himlingshayde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
ORI pel der gulvflaten har en verdi og har
= e funksjon ved mablering og bruk av
Kursoversikt i sikringsskap ) 7 Garasje rommene. lkke innredet areal som
Py kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
@ Branntekniske forhold Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Dette er en forenklet k.ontroll begrenset til de spz:rsmé{ som Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig & En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd retningslinjer til disse fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
sp@rsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, 4pne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Ippet av en fastsatt tid.
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig over flere etasjer og sa videre.
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller .
prosjektering fra en rddgiver med spesialkompetanse. En Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
bygningssakkyndig har verken kompetanse til  gi slik veiledning eller antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsé ikke alene Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
lov til G foreta en slik kontroll. benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
D b . kkvndi K dekk tuell fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
en ningssa ndige Kan avaekke eventuelle i
Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede bruk Ve dri g Y 'gk ib lleinndeli separate boliger.
i i ruksendringer og avvik | branncelleinndelin
kontfo//en. Det kan veere feil "9 mar?gler om branntekniske forhold som & g g Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
en slik forenklet underspkelse ikke vil avdekke. V&.:r derfor oppmerksom Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller rédgivning. en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & f4 unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & vaere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
Leiligheten e.r utstyrt med pulverapparat' og r¢ykvarsle|.'. opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
I fglge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn, er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
skal alle boliger ha minst én godkjent rgykvarsler, Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 4 avslutte den
samt manuelt slukkningsutstyr i form av rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
enten pulverapparat eller brannslange. svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.
. o . . kravene som gjelder. Vil du vite mer?
1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei
2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
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Boligbygg med flere boenheter

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (T8A)
Etasje 54 54
Loftbod 3 3
Kjellerbod 4 4
SUM 54 7
SUM BRA 61
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
. (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Bad, Entré, Kjgkken, Soverom, Stue,
Etasje
Soverom 2
Loftbod Bod
Kjellerbod Bod
Kommentar

Med boligen fglger det en kjellerbod pa 4,3m?,
samt en loftsbod med gulvareal p& 7,2m?

og skratak mot gulv.

Boder er merket med nr.H0202.

Malbart areal i loftsbod = 2,9m?,

Bod arealer utgjgr til sammen 7m? BRA-E.

Disposisjonsrett pa boder er 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 vaere 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 godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:
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Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E] Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:] Ja Nei
Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Bolighbygg med flere boenheter 54 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle
04.2.2025 Glenn-Erik Larsen Takstingenigr

Nicholas De Flon Kunde

Matrikkeldata

Eieforhold

Opplysninger er hentet Eiet
fra eiendomsverdi

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde
301 OSLO 227 29 51 5766 m?

Adresse
Christian Michelsens gate 41

Hjemmelshaver
De Flon Nicholas

Boligselskap Eierandel Forretningsfgrer Organisasjonsnr
Ringgaten Terrasse Sameie 1/146 Obos Eiendomsforvaltning 971277629
AS

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leiligheten er beliggende i byggets hgye 2.etasje, og fremstar med:

behandlede tregulv og laminat, samt malte veggflater.

Badet er flislagt pa gulv og vegger, kjgkkeninnredning fremstar med enkelte integrerte hvitevarer.
Leiligheten disponerer en bod i kjeller, samt en bod pa loft.

Det er vanlig gateparkering etter stedets regler.

Leiligheten fremstar 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.

Elde og utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.
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Christian Michelsens gate 41, 0568 OSLO
Gnr 227 - Bnr 29
0301 OSLO

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato
Kundeskjema 07.02.2025
Meglerinfo 07.02.2025
E;lgbg:gtggninger fra plan 07.02.2025
Radon rapport 07.02.2025
Ferdigattest vatrom 07.02.2025
Vedtekter 07.02.2025

Revisjoner

Versjon Dato
1 19.03.2025
2 19.03.2025

Oppdragsnr.: 11838-25021

Kommentar

Kommentar

Befaringsdato:

04.02.2025

Larsens Takst Service AS

Asaveien 6

1900 FETSUND

Status

Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt

Gjennomgatt

N[

Norsk takst

Vedlagt
Nei
Nei
Nei
Nei
Nei

Nei

Side: 18 av 20

S7



Christian Michelsens gate 41, 0568 OSLO
Gnr 227 - Bnr 29
0301 OSLO

Asaveien 6
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Larsens Takst Service AS ‘ I I

Tilstandsrapportens avgrensninger

Christian Michelsens gate 41, 0568 OSLO
Gnr 227 - Bnr 29
0301 OSLO

Asaveien 6
1900 FETSUND Norsk takst

Larsens Takst Service AS ‘ l I

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

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

Oppdragsnr.: 11838-25021

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

¢ Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

* Arealet méles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan vaere 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.

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/JK1715

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Carl Berner

Oppdragsnr.

1006240155

Selger 1 navn

Nicholas De Flon

Christian Michelsens gate 41

Poststed
OSLO

0568

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?

Ar |2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 1

Antall maneder | 6

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

Initialer selger: NDF
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21

22

10

1

12

13

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

[ Nei Ja

Beskrivelse

Viften er fikset og mugg fiernet.

Liten sprekk i en gulvflis utenfor dusjsone. Veert noe mugg etter at viften ikke fungerte som den skulle en periode.

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

Svar |Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse |Skrudd opp dusjdarer, byttet blandebatteri og dusjhoder, og byttet speilskap.

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

M Nei [ va
Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [JJa

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

M Nei [ Ja

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

] Nei Ja

Beskrivelse |Det er noe skjevhet i gulv ved overgangen mellom gangen og stua.

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

] Nei Ja

Beskrivelse |Vaert noe mugg i dusjsonen etter viften sluttet & fungere en periode. Viften er fikset og muggen fiernet.

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

M Nei [1Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert
. Det ble installert smartmaler pa el-anlegget i 2017. Samsvarserkleering er pa innsiden av skapdgren til
Beskrivelse .
sikringsskapet.

Arbeid utfort av | Eltel Networks AS

Foreligger det samsvarserklaering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

] Nei Ja

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

M Nei [ Ja

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [ Ja
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15

16

17

18

19

20

21

211

22

23

24

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

M Nei []Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

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

M Nei [Jva

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [JJa

Er det foretatt radonmaling?

[ Nei Ja

Beskrivelse | Ikke relevant da leilighet er 2 etasjer over grunnetasje. Vedlagt rapport fra 2021.
Radonmaling

Ar |2021

Verdi |o

Filer

Radonor - rapport datert 04.05.2021.pdf

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ va

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

M Nei [1ua

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

M Nei [Jva

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
M Nei [JJa

26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?
M Nei [Jva

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

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

Leiligheten ble omfattende overflateoppusset i 2023 og 2024. Gulvet i stue og soverommene er slipt og lakkert av et firma. Egen innsats:
Dgrkarm fra gang til stue og gang til kigkken er revet, gipset og sparklet listfritt. Vegger helsparklet og malt etter & ha revet strietapet. Satt pa
dusjderer, byttet blandebatteri og dusjhoder, og byttet speilskap. Radiator pa kjekkenet fungerer enten darlig eller ikke. Vanskelig & si om det
kommer varme fra den eller ikke.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

O] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: NDF

Document reference: 1006240155
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ENERGIATTEST

Al

S enovda

Adresse Christian Michelsens gate 41
Postnummer 0568

Sted OsSLO

Kommunenavn Oslo

Gardsnummer 227

Bruksnummer 29

Seksjonsnummer 51

Andelsnummer =

Festenummer =

Bygningsnummer 80561121

Bruksenhetsnummer H0202

Merkenummer 77e31322-10f5-4667-99ce-16d32e19f2bd
Dato 10.07.2023

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS v/ AUGUST REVHAUG M@LMANN

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

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

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk, Energimerket og andre da.ta i denne atte.sten o Der opplysnlnger ikke er oppgitt, .brukes typiske stan-
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normalt :r b(:{egtnet;t fra qptg)lyrstnng:r sfom er gitt av b.cl)(llge|er .da;rdverd}er for dben aktL.JeIIe bygningstypen. For mer
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller aa .es en ble r<.eg|s rert. Ne e.n <?r eren overs.| over in ormaSJon. om .eregmnger, S‘_e
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret. oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger.
dersom:
Bygningskategori: Boligblokker
Gode energivaner Bygningstype: Leilighet
. ) ) . ) . ) . Byggear 1936
Ved a folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer . .
. o . . PN Bygningsmateriale:
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen. BRA 54

Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen Ant. etg. med oppv. BRA:

Tips 2: Luft kort og effektivt Detaljert vegger: Ja
Tips 3: Redusér innetemperaturen Detaljert vindu: Ja
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon

Ventilasjon

. FAX
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

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

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Christian Michelsens gate 41 Kommunenummer: 0301
Postnummer: 0568 Gardsnummer: 227

Sted: OSLO Bruksnummer: 29
Kommune: Oslo Seksjonsnummer: 51
Bolignummer: H0202 Festenummer: 0

Dato: 10.07.2023 10:34:18 Bygningsnummer: 80561121

Energimerkenummer: 77e31322-10f5-4667-99ce-16d32e19f2bd

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 1936
Byggstandard

Type bygg

TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering
Kjelanllegg

Er vurdering opplastet
Dato for opplastning
Varmeanlegg

Er vurdering opplastet
Dato for opplastning
Kjgleanlegg

Er vurdering opplastet
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg

Er vurdering opplastet
Dato for opplastning

Areal yttervegger 25 m?
Areal tak 0 m?
Areal gulv 0 m?
Areal vinduer, darer og glassfelt 8 m?
Oppvarmet BRA 54 m?
Totalt BRA 54 m?
Oppvarmet luftvolum 130 m?
U-verdi for yttervegger 1,10 W/(m?-K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m*K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m*K)
U-verdi for vinduer, dgrer og glassfelt 2,40 W/(m*K)
Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt 15,6 %
Normalisert kuldebroverdi 0,12 W/(m?K)
Normalisert varmekapasitet 116,2 Wh/(m?K)
Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m?/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m?/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,57 m®(m?h)
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 68 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjgling 0 W/m?
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Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,00 KW/(l/s)

energivarer

0,00

Driftstider, antall timer i degn med drift

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibaerere

0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 14.10.2016

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

andre forhold vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN

Versjon 6,001

Produsent / leverandgr ProgramByggerne
Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver
Firma

OBOS Prosjekt AS

Navn person

Flerbruker

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjgling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/VIN) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, naerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme

Varmefordelingssystem

Punktoppvarming

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett per kvadratmeter
Romoppvarming

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Ventilasjonsvarme

Varmtvann

Vifter

Pumper

Belysning

Teknisk utstyr

Romkjaling

Ventilasjonskjgling

TotaltNettoEnergibehov

Beregnet levert energi ved normalisert klima

16 397 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

303,65 kWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

14 321 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

303,65 kWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

16 397 kWh/ar

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

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm3/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 2 077 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 14 321 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 16 397 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

20,0 %

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,90
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

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

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

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert 1.00
varmesystem )
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 1,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,68
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

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

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

andre energivarer

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



Gabrielsen & Partners AS
Aktiv avd. Carl Berner v/Teoline Jakobsen
Christian Michelsens gate 2, 0568 OSLO

E-post: teoline.jakobsen@aktiv.no

Deres ref.: 1006240155 . Var ref.: 5418-1-051 Dato: 03.02.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Ringgaten Terrasse Sameie
Organisasjonsnr: 971277629

Seksjonseier: de Flon, Nicholas

Medeier:

Leilighetsnummer: 051

Adresse: Chr Michelsens Gate 41, 0568 OSLO
Seksjonsnummer: 51

Gnr. 227

Bnr. 29

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Nei

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring- polisenummer 86838561.

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

Sikringsordning: Nei

Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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

e  Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

Vi gjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mate som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmete.

Fyring og varmt vann avregnes arlig.

Sameiet har avtale med Techem som vil foreta arlig oppgjer iht. forbruk.

Malere ble installert desember 2018 og farste oppgjer skjer i 2020.

Ved eierskifte, ma dette meldes Techem. Skjema finner du her:

https://www.techem.no/beboer/eierskifteskjema.html.

Seksjonseiere plikter & sgke styret om godkjenning av utleie av sin seksjon FOR leieforholdet tiltar, Jfr. vedtektene

§7.

For & godkjenne nye eiere gnsker styret kontaktinfo pa kjeper; telefonnummer og e-postadresse.

Sameiet praktiserer dugnadsgebyr. Se vedtak AM 2019 og husordensregel punkt XV.

Nytt internett blir installert, sameiet har avtale med OBOS Open nett. Alle har 1000/1000 Mbit tilkobling.

Riks TV.

Sameiet har avtale med OBOS Ngkkel. En tjeneste fra OBOS som gjer det mulig & bruke digitale ngkler for & styre

adgang til dgrer fra mobiltelefon, samt dele ngkler med familie, venner mv.

Nakkel leveres i samarbeid med Unloc.

e  Sjekkliste salg som ligger vedlagt bak vedtektene skal fylles ut og returneres til styret fgr de gir sin
styregodkjenning.

e Det ble vedtatt i arsmgte 2024 at det skal kreves inn 2 x 7 000 med forfall 01.08.24 og 01.10.24 til innfrielse av

lanet.

Selskapets totale lan og vilkar:
Ingen lan registrert pa selskap.

@Gkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 3 651,00,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Akonto fyring og varmtvann 443,00
Internett 199,00
Dugnad 50,00
Felleskostnader 2 959,00

Ved oppgjar bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for & fa oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant.

Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 805,-
Fradragsberettigede kostnader: 1114,-
Annen formue: 21 145,-
Gjeld: 0,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:
Ingen lan registrert for leilighet.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Camilla Brendbo pr. e-
post: camilla.brondbo@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsferer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, sa ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid for salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfarer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/Cristian Rodriguez Rivera, e-post:
ringgtterrasse@styrerommet.no

Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no.

Meldingen ma inneholde kjgpers navn, naveerende adresse, fgdsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kjgpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Styrets kontaktinfo: ringgtterrasse@styrerommet.no

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post bar krypteres og sendes pa en sikker mate.

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og gnsker du a reservere deg, ma du gjere dette pr eieforhold.

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6 570,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfaring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Eierskifterelaterte  oBOS &) 0BOS
tienester 2025 Eiendomsforvaltning

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 758 kr
Meglerpakke 1 4 038 kr
Meglerpakke 2 2750 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinaert gebyr) 1063 kr "
» *
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:
Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr .
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr
Eierskifter:
Borettslag / Sameier 6 570 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr
Pafar/fiern medeier og overfering til slektning i BRL/sameier/boligAS 4928 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 212 kr
Forkjapsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr
Administrasjon: \ /\
Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr
Notering:
Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4150 kr

Andre tjenester:
Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)
(Rettsgebyret er kr 1 314, og 0,8 R = kr 1 051)

6 000 kr + 0,8R
Sist oppdatert 4.12.24

Arsmote 2024

Innkalling / Arsrapport / Regnskap

S.nr. 5418
Ringgaten Terrasse Sameie



Velkommen til arsmgate i Ringgaten Terrasse Sameie

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

Dato for arsmetet:
17. april 2024 kl. 18:30, NMS Lilleborg Kirke.

Hvem kan stemme pé arsmotet?

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

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

* En stemme avgis pr. eierandel.

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

* Eieren kan mgte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Valg av protokollfgrer og minst ett protokollvitne

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Fastsettelse av honorar til Nesib

7. Avskaffelse av Techems malestystem pa grunn av feilmalinger og skjevfordeling av kostnader.
8. Nedbetaling av 1an

9. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Ringgaten Terrasse Sameie
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Sak1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at mgtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en mateleder eller forslatte meteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er mateleder.

Styrets innstilling

Camilla (forretningsfarer) velges som mgteleder.

Forslag til vedtak

Camilla (forretningsfarer) er valgt.

Sak 2
Valg av protokollfgrer og minst ett protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak

Camilla Brgndbo velges som protokollfgrer. Protokollvitne velges i arsmgtet.

Sak 3
Godkjenning av mateinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

3av48
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Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfgring av arets resultat til egenkapital. [ved negativt driftsresultat mé teksten tilpasses]

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. [Arets resultat overfores til egenkapital]

Vedlegg
1. 5418 Ringgaten Terrasse 17.04.24..pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 330.000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til kr 330.000.

Sak 6
Fastsettelse av honorar til Nesib

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Honoraret til Nesib bes godkjennes til 30.000kr for arbeidet han har gjort for sameiet og deres beboere i 2023.
Belgpet utbetales til hans kone, Fatima Mehic som fglge av hans bortgang.

Styrets innstilling

Godkjenning av saken

Forslag til vedtak
Honoraret til Nesib pa 30.000kr, godkjennes .

4 av 48

Sak7
Avskaffelse av Techems malestystem pa grunn av feilmalinger og skjevfordeling av
kostnader.

Forslag fremmet av:
Stein Aarum

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Hele saksgrunnlaget ligger i vedlegget og kan ikke legges inn her pga et bilde og annen formatering. Kan
oversendes i Word om ngdvendig.

Styrets innstilling

Styret deler ikke seksjonseiernes framstilling i denne saken, og ser viktigheten av at hver seksjon kan tilpasse
sine kostnader knyttet til fyring og varmtvann. Individuell maling ble innfert for a sikre at alle seksjoner kun
betaler for sitt forbruk.

Styrets innstilling er at vi fortsetter med individuell maling.

Forslag til vedtak

Sameiet avskaffer Techems malesystem med umiddelbar virkning.

Vedlegg

2. Sak til arsmgte 2024.pdf

3. Svar fra Techem.pdf

4. Tilleggsinformasjon fra styret - kostnader for fyring.pdf

5. Typegodkendelsesattest - FHKV_Radio_4.pdf.coredownload.inline.pdf.pdf
6.20160822_EVVE_studies_overview.pdf

Sak 8
Nedbetaling av l1an

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

I henhold til vedtak i arsmgtet i 2023 har styret fulgt opp saken med & nedbetale baderomslanet. Renten er pt
Nom 7.2% eff 7,4%. Sameiet betaler na kr 85 575,- pr maned i renter og avdrag.

Lanesaldo pr april 2024 er kr 4 640 000,-
Sameiet har god gkonomi og styret vurderer det som forsvarlig & bruke
kr 2 500 000 av oppsparte midler til & nedbetale lanet. Rest lanesum blir da

ca kr 2140 000 som ma kreves inn fra seksjonseierne som tilsvarer ca kr 14 000 pr seksjon.

5av 48
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Styret gnsker & fordele belgpet over 2 innkrevinger pa ca kr 7 000 med forfall 1 juni og 1 september 2024. Fodt og oppvokst i Oslo. Har bodd 30 ari Asgardstrand Tensberg Kommune. Har vaert regnskapsforer i mange

. . . arog nadriverjeg butikk med nettbutikk. Sitter som kassereri Stangsasen Veilag her hvor jeg bor. Styrearbeid
Dersom sameiet far nedbetalt lanet kan felleskostnadene reduserer med kr 602 pr maned. . . .
er bade spennende og leererikt, men ogsa ansvarsfullt

+ Velges i Arsmotet

Forslag til vedtak

. Valg av 2 valgkomite Velges for 1 ar
Forslaget godkjennes. . . .
Folgende stiller til valg som valgkomite :

* Velgesi arsmotet
Sak 9 + Velgesi Arsmotet
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som styreleder:

+ Cristian Rodriguez Rivera

Valg av 2 medlem Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som medlem:

+ Kirsten Oredsen

Kirsten er gkonomi- og forsikringsansvarlig. Det er ogsa hun som besvarer e-posthenvendelser.
» Parviz Mollazehi

Parviz er blant annet ansvarlig for postkasser og navnetablaer og utferer praktiske ting i sameiet.
+ Stein Aarum

Fordi jeg har god kunnskap om bygg, teknologi, skonomi, vedlikehold, effektiv drift og styrearbeid generelt.

Valg av 2 medlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som medlem :

* Maja Testad

Maja har satt seg inn i gkonomi, portalen, mappestruktur og vil hjelpe der det er behov.
Vil ogsa kunne ta over ansvaret skulle noen av medlemmene tre ut av styret.

» Silje Andersen

Ansvarlig for IT, mappestruktur, arkivering og enkelt forefallende arbeid.

Valg av 2 vara \elges for 1 ar
Falgende stiller til valg som vara:

» Ellen Elisabeth Lafjell
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ARSRAPPORT FOR 2023
Tillitsvalgte
Siden forrige ordinzere arsmgte har sameiets tillitsvalgte veert:
Styret
Leder Cristian Rodriguez Rivera Jdegards Vei 53
Styremedlem Silje Andersen Chr Michelsens Gate 45
Styremedlem Parviz Mollazehi Christian Michelsens Gt 39
Styremedlem Bai Ndure Chr Michelsens Gate 49
Styremedlem Kirsten Oredsen Krafts Gate 1
Styremedlem Maja Testad Chr Michelsens Gate 35
Varamedlem Amira Ibrahim Christian Michelsens Gt 45
Varamedlem Maren Kateraas Chr Michelsens Gate 29
Styret

Du kan ogs& komme i kontakt med styret via Vibbo.no.

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig
informasjon.

Generelle opplysninger om Ringgaten Terrasse Sameie

Sameiet bestar av 146 seksjoner.

Ringgaten Terrasse Sameie er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 971277629, og ligger i bydel Grunerlgkka i Oslo kommune

Gards- og bruksnummer:
227 29

Med eierseksjon forstas sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av
bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.

Ringgaten Terrasse Sameie har ingen ansatte.

Forretningsfarsel og revisjon

Forretningsfarselen er utfort av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfgrer (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.

Sameiets revisor er BDO AS.

Vedlegg 1 8av 48
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Styrets arbeid 2023-2024
Styreperioden har veert preget av stigende renter, gkte kostnader fra alle hold samt en lang og
kald vinter, noe som har preget oss alle.

Styrets hovedfokus for aret

Styret har hatt fokus pa a forbedre den finansielle situasjonen ved a spare penger og nedbetale
Ian. Vi har lagt press pa og forsgkt avslutte tidligere igangsatte prosjekter.

Det er gjennomfgrt 12 styremgter, 2 dugnader og 1 HMS-runde i denne styreperioden. | tillegg
gjennomfgrte vi en HMS-internkontroll blant sameiets beboere, som vi i ar valgte a giennomfgre
som en quiz med premie.

Styret jobber kontinuerlig med a forbedre driften gjennom rutineforbedringer og a benytte oss av
digitale verktgy som Vibbo for enkel kommunikasjon med beboere. Dette har over tid vist seg a
vaere nyttig for styret og beboere. Det er til tider likevel en utfordring a na ut til alle, spesielt med
viktig og tidskritisk informasjon, sa det er derfor viktig at alle felger med pa det som blir lagt ut, og
sgrger for a oppdatere kontaktinformasjon fortlgpende (medboere/leietakere).

@kning av felleskostnader i styreperioden

Sameiet har lenge klart seg uten gkning av felleskostnadene, mens de fleste rundt oss stadig har
mattet gke. Grunnet stadig kostnadsgkninger fra spesielt kommunen og faste leveranser sa vi oss
til slutt ngdt til 3 gke felleskostnadene i desember 2023.

Var- og hgstdugnad

Vardugnad: Under fjorarets vardugnad hadde vi som vanlig container til sgppel, vi stgvsuget
kjeller og loft, og vi vasket alle oppganger ekstra grundig. Vi ryddet ogsa bort sgppel og ugress
rundt hele bygget. Vi plantet ogsa ca. 500 potter med paskeliljer, som vi hadde fatt donert, og ser
fram til at de blomstrer i arene som kommer. Etter dugnaden var alle deltakere invitert til samveer
med mat og drikke.

Hgstdugnad: Under arets hgstdugnad deltok eiere, medboere og/eller leietakere fra 46 av vare
146 seksjoner. Vi fikk ryddet vekk spppel rundt hele bygget og luket alle bedene. Samtidig fikk vi
stgvsuget og ryddet nesten samtlige lofts- og kjelleromrader, der hvor det var mulig a komme til.
Vi vasket ogsa vegger, gelendre og fellesdgrer i alle etasjene. Videre lukket vi alle felles vinduer, og
tok en gjennomgang for a finne ut hvilke seksjoner som har paklistrede navnelapper pa
postkassene i stedet for de hvite skiltene som alle er palagt & ha pa postkassene sine. Alle som
deltok, fikk servert noe a spise og drikke.

Sosiale sammenkomster

Julegrantenning

Styret arrangerte julegrantenning fgrste sgndag i advent. Her ble det servert glggg og
pepperkaker.

Bakgardsfestival
Styret har begynt arbeidet med a arrangere en liten minifestival i bakgarden i Igpet av varen.

Rens av ventilasjon

5418 Ringgaten Terrasse 17.04.24..pdf
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Hgsten 2021 ble det inngatt avtale med firmaet Powerclean til 3 rense ventilasjonskanalen pa
kjokkenet, arbeidet ble igangsatt, men ble fort avsluttet, og arsaken var nedslaende. Mange
seksjoner hadde bygd inn ovnsvifter i luftekanalene slik at stekeos avleirer seg som fett i kanalene,
noe som gjgr dem potensielt ekstremt brannfarlige.

Mange seksjoner har ikke lenger tilluftsventiler (fasadeside, ut mot vei eller bakgard). Andre
seksjoner har bygd inn fraluftsventilene pa en slik mate at ventilene ikke kan apnes, noe som
hindrer luftsirkulasjonen og dermed drastisk reduserer luftkvaliteten til seksjonene i hele
oppgangen. Dette er selvfglgelig ikke tillatt, og et brudd pa vedtektene.

Runde nr. 3 av ventilasjonsrens ble iverksatt i mars 2023. Vi har i denne styreperioden hatt runde
4, 5 og 6 for a giennomfgrt rens hos de seksjonene som enda var pa restanseliste.

Pa tidspunktet dette blir skrevet gjenstar det fortsatt noen seksjoner, men vi haper a ha lgst og
avsluttet dette prosjektet innen arsmgtet.

Styret har laert av denne saken og vil veere mye raskere med a sende klager og ilegge gebyrer for
slik a sikre tilgang ved prosjekter der styret er helt avhengig av a komme inn i seksjoner. Hvis man
ikke kommer inn i enkelte seksjoner, fgrer det til mye tapt tid og kapasitet fra styret, som igjen
kunne vaert brukt pa andre omrader. Kostnader pafgrt sameiet har og vil bli viderefakturert til den
enkelte, slik at de som har fulgt opp, ikke gar skadelidende ut. Det presiseres at det stilles like
forventninger til de som bor i egen leilighet og de seksjonseiere som leier ut.

Reykvarslere

Alle rgykvarslere ble byttet ut forrige styreperiode. Maten dette ble utfgrt pa og det at vi
gjennomfgrte oppussing av oppgangene, har fgrt til bade mangler og at enkelte detektorer har
gatt i alarm grunnet ulike arsaker. Styret har derfor bestemt at vedlikeholdet av rgykvarslere og
arlig batteriskifte skal utfgres av vaktmester.

Sopp/mugg/rate

Grunnet darlig eller mangelfull utlufting har flere enkelte seksjoner opplevd hgy luftfuktighet i

seksjonene. Nar dette far utvikle seg, vil man kunne oppdage sopp, mugg og rate. Det har vart
flere seksjoner som har kontaktet styret angaende dette i denne styreperioden.

Man ma ta tak i problemet med en gang det oppstar, og ikke minst forhindre at dette oppstar i
utgangspunktet. Hvis ikke kan det utvikle seg til a bli et stgrre og mer kostbart problem. Det er
viktig at man holder spaltene i vinduene apne, paser at det er tilgang til ventiler for bade til- og
fraluft og at de fungerer, samt lufte ut godt etter dusjing og klesvask/-tgrk.

Apne ytterdgrer

Styret opplever at beboere fortsatt holder ytterdgrer dpne med steiner og treklosser. Dgrpumper
blir tuklet med og pumpearmer demonteres. Uten tilsyn er dette er en invitasjon til ugnskede
personer inn i oppgangene og bakgard, i tillegg belastes og skades dgrene, dgrpumpene og
delene, noe som medfgrer ungdige vedlikeholdskostnader.

Frekvensen og behovet for vedlikehold av dgrer, 13sekasser og dgrpumper har i denne
styreperioden eskalert veldig. Dette er kostnader vi enkelt kan spare oss ved at alle fglger de enkle
retningslinjene som er gitt.
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Vi har ogsa hatt flere episoder hvor uvedkommende har forsgkt a bryte seg inn i boder, eller har
tatt med seg ting som star i bakgarden. Det er et felles ansvar & sikre at dette blir sa vanskelig a
gjiennomfgre som mulig.

Porter i bakgarden

Beboere har stadig behov for tilgang til bakgarden, bade for 3 lette arbeid som skal gjgres i
seksjonen eller ved inn-/utflytting. Styret vil na fa en appstyring, slik at det ikke skal vaere sa
tidkrevende a gi eller trekke tilbake tilgang til bakgarden. Rutinen for & fa tilgang vil veere lik for
beboere.

Styret har mattet bli stadig strengere med a gi tilgang og hvor mange som kan ha tilgang samtidig.
Dette er fordi skader oppstar pa porter, bygg eller annet uten at styret varsles. | tillegg blir portene
stadig etterlatt i apen posisjon. Det er problematisk bade med tanke pa vedlikehold og & hindre
uvedkommende i bakgarden.

Det forventes at alle fglger reglene, og at sameiet ikke pafgres kostnader nar man far slik tilgang.
Hvis styret ikke ser en bedring rundt dette, vil vi ikke kunne tilby tilgang til bakgarden. Det ville
dessverre gatt utover de som fglger reglene, sa meld gjerne fra om man oppdager noe som ikke er
i trad med dette.

Skadedyr

Sameiet har hatt faerre problemer med rotter etter utbedringene i kjeller og tverrgangen. Dette
tyder pa at det forebyggende arbeidet vi har utfgrt tidligere, har fungert. Det er likevel viktig a
holde dgrene lukket, slik at de ikke kommer seg inn i bygget den veien.

Det har veert to episoder med veggedyr i en seksjon, som heldigvis ikke hadde spredt seg. Det er
viktig at man forebygger muligheten for veggedyr pa reise. Se informasjon pa vibbo eller sgk opp
informasjon om dette. Det a pakke inn kleer i plastposer reduserer risikoen i stor grad. Det viktigste
er uansett at styret varsles sa fort som mulig ved mistanke om dette i seksjon, slik at man kan
gjore tiltak og redusere bade spredning og kostnader.

Istapper

Vi har hatt en lang vinter med mye sng og store temperaturforskjeller. Derfor utviklet det seg
store istapper pa forsiden av bygget vart, i likhet med veldig mange andre sameier. Vi klarte a
handle raskt med a fa fjernet disse og med det unnga purring og gebyr fra kommunen. Flere
beboere meldte fra om dette, noe som er veldig fint for styret. Istapper kan dannes fort og kan
veere farlige. Styret fikk vaktmester til a fjerne istappene. Styret ser pa Igsning for a hindre at
istapper dannes, og haper & ha en Igsning pa plass innen neste vinter.

Utbedringer av enkelte deler av rgrsystemet i teknisk rom

Styret har sammen med rgrlegger sett behovet for a bytte ut enkelte deler av rgrsystemet i teknisk
rom, som fgrer vann til blant annet radiatorene i seksjonene. Dette sparer bade sameiet og
seksjonseier for vedlikeholdskostnader.

Ureglementerte postkasseskilt
Dette er et tilbakevendende tema, og styret ber alle seksjonseiere om a fglge retningslinjene gitt i
temaet i «Postkasseskilt» pa Vibbo.
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HMS-quiz

| ar ble gjennomgang av HMS gjort om til en quiz, hvor en tilfeldig deltaker vant et gavekort pa
1000 kr. Quizen ble besvart av 83/146 seksjoner, og vi gnsker at enda flere utfgrer denne neste ar,
da dette er viktig kunnskap for alle beboere. De aller fleste som svarte, scorte hgyt og
demonstrerte god kunnskap om HMS. Vinneren av quizen kom fra seksjon 60.

Vibbo

Vibbo er sameiets informasjonsplattform, hvor husordensregler, vedtekter og annen viktig
informasjon ligger. A registrere seg i Vibbo er en forutsetning for  bo i sameiet vart. | henhold til
husordensreglene er den enkelte seksjonseier ansvarlig for a sgrge for at leietakere registrerer seg
i Vibbo. Styret opplever at mange seksjonseiere inviterer leietakere sine, uten 3 verifisere at de
faktisk registrerer seg med kontaktopplysninger eller godtar invitasjonen i vibbo fgr leietaker
flytter inn. Leietaker vil da bli liggende i et venteregister inntil sa skjer. Styret vil for framtiden
folge opp dette tettere, for a sgrge for at leietakere registrerer seg. Om de ikke gjgr det, far de
heller ikke tilgang til viktig informasjon om sameiet. Styret anbefaler derfor at utleiere stiller krav
til leietakere i husleiekontrakten at de registrerer seg i Vibbo, sa kommer ikke dette som noen
overraskelse.

Nar du kontakter styret i Vibbo, er det viktig at du gjgr dette via egnet tema i Vibbo. Slik sikrer du
at henvendelsen havner hos rette ansvarlig, noe som reduserer respons- og behandlingstid. Ved
flere spgrsmal, send flere henvendelser.

@konomi og handlingsplan

Sameiet har ikke hatt store eller uforutsette kostnader i styreperioden. Styret har derfor kunne
spare opp finansielle midler, som avtalt pa forrige arsmgte, for & nedbetale felleskostnader. P3
arsmgtet vil vi igjen ta en avstemming pa om hver enkelt seksjon skal pata seg det siste som
gjenstar av andel fellesgjeld, slik at vi endelig kan vaere et gjeldsfritt sameie. Summen er estimert
til ca. 14.000,- fordelt pa to innbetalinger.

Neste styreperiode er det tenkt a fa oversikt pa hvilke drifts- og vedlikeholdsoppgaver som star for
tur, og gremerke sparing til disse prosjektene siden vi vet at dette er kostbare prosjekter. Enkelte
av disse prosjektene ma gjgres, spgrsmalet er hvor lenge vi kan avvente og holde det pa avstand.
En annen sak styret fglger med p3, er utviklingen i EUs energikrav frem mot 2030 med tanke pa
hvor strengt dette blir og hva dette betyr for vart sameie.

Forprosjekter koster kun tid, og ikke finansielle midler. Erfaringsvis vil det likevel dukke opp
uforutsette saker styret ma ta taki.
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Prosjekter som gjennomfgres i neste styreperiode
Istapper: Prosjekt for d hindre istapper undersgkes og vil trolig gjennomfgres fgr neste vinter.

Prosjekter som ma gjennomfgres pa sikt

Takomlegg/takrenovasjon: Det vil veere naturlig a vurdere installasjon av solceller samtidig. Styret
har vurdert taket og funnet det i orden, men ser behov for a fornye pa sikt. (Styret forsgker a
planlegge med kostnaden.)

Rerfornyelse / sanering av rgrisolasjon: Dette har vaert utsatt i lang tid grunnet gkonomien.

Prosjekter som hadde vzert til glede for beboere, men som ikke ma utfgres

Utbedre plassutnyttelsen av boder i bade loft og kjeller. Innhente tilbud og vurdere behovet og
midlene vi har til radighet.

Ytterdgrene har behov for utskifting pa sikt.

Dekorere oppganger/inngangene med f.eks. bilder (dette kan laftes pa beboermgatet).

Mvh Styret i Ringgaten Terrasse

Vedlegg 1 13av48
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KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede gkonomiske utvikling er omtalt i
arsrapportens punkt om budsjett for 2024.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet for 2023 er satt opp under
denne forutsetning.

Sameiet har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er neermere omtalt i
arsregnskapet under noten for udekket tap.

Vesentlig avvik

Det er ingen vesentlige avvik i regnskapet. Arsregnskapet 2023 har bestatt av ordinzer
drift.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fort mot egenkapital. Eventuelt avdrag
pa langsiktig gjeld (lan) er ikke tatt hensyn til.

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023.
Arbeidskapitalen vises i balansen ved & trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og viser
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 3 336 118.

5418 Ringgaten Terrasse 17.04.24..pdf
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

Til orientering for &rsmatet legger styret fram budsjettet for 2024.
Tallene er vist i kolonnen til hgyre i resultatregnskapet.

Storre vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 1 160 000 til lapende vedlikehold.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en gkning pa 8 % for
renovasjon, 20,3 % for vann- og avlgp og 145 % for feiegebyret. Eiendomsskatten falger
egne satser.

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

Vi forventer at energiprisene vil holde seg hgye ogsa i 2024, men antar at stramstatten
viderefares og at mange har fatt et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing.
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge pa omtrent samme kostnadsniva som i
2023.

Forsikring

Premieendringen er en falge av indeksjustering pa bygninger pa 5,2 % fra 1. januar, samt
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert pa skadehistorikken i Ringgaten
Terrasse Sameie.

Lan

Ringgaten Terrasse Sameie har lan i OBOS banken.

For opplysninger om opprinnelig lanebelgp og restsaldo henvises til note i regnskapet.
Felleskostnader

| budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt gvrige prisendringer knyttet til
produkter og tjenester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for forelgpig
fastsettelse av felleskostnader for 2024.

Budsijettet er basert pa 5 % gkning av felleskostnadene fra 01.01.2024.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 15 av 48
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Munkedamsveien 45
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

www.bdo.no

Uavhengig revisors beretning

Til arsmetet i Sameiet Ringgaten Terrasse
Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til Sameiet Ringgaten Terrasse.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
e Balanse per 31. desember 2022 e Oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
e Resultatregnskap 2022 e Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av

sameiets finansielle stilling per 31. desember
2022, og av dets resultater for regnskapsaret i
samsvar med regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

e Noter til arsregnskapet,
herunder et sammendrag av
viktige regnskapsprinsipper.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Annen informasjon

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlig for annen informasjon. Annen informasjon bestar
av arsrapport.

Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke annen informasjonen.

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

Styret og forretningsferers ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlig for a 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 nadvendig for a kunne utarbeide et arsregnskap
som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som felge 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.

AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et eng S| med begrenset ansvar, og er en .
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IBDO

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder
vesentlig feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en
revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av
sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfert i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke

vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil.

Feilinformasjon er a anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan
forventes & pavirke de gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av
arsregnskapet.

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

BDO AS

Johan Henrik L orange
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Ringgaten Terrasse Sameie

Ringgaten Terrasse Sameie

SAMEIET RINGGATEN TERRASSE BALANSE
ORG.NR. 971 277 629, KUNDENR. 5418
Note 2023 2022
RESULTATREGNSKAP EIENDELER
OMLOGPSMIDLER
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsjett Restanser pa felleskostnader 15987 1141
2023 2022 2023 2024 Kundefordringer 863 16 250
DRIFTSINNTEKTER: Forskuddsbetalte kostnader 14 960 46 069
Innkrevde felleskostnader 2 6332598 6322698 6272000 8086 000 Andre kortsiktige fordringer 14 1125 0
Andre inntekter 3 26 980 58 650 0 0 Driftskonto OBOS-banken 828 696 696 457
SUM DRIFTSINNTEKTER 6359578 6381348 6272000 8086 000 Sparekonto OBOS-banken 3271576 3907190
SUM OMLOQPSMIDLER 4133206 4667 107
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -46 530 -46 530 -46 500 -46 500 SUM EIENDELER 4133206 4667107
Styrehonorar 5 -301 015 -300 000 -300 000 -315 000
Revisjonshonorar 6 -19 777 -17 054 -17 000 -17 000 EGENKAPITAL OG GJELD
Andre honorarer -30 000 -30 000 -30 000 -30 000 EGENKAPITAL
Forretningsfarerhonorar -234 130 -225 095 -232 000 -246 000 Udekket tap 15 -1423 008 -2947 599
Konsulenthonorar 7 -29 225 -33 443 -20 000 35 000 SUM EGENKAPITAL -1423 008 -2947 599
Drift og vedlikehold 8 -1429854 -3855673 -1220000 -1160 000
Forsikringer -348 456 -326 275 -360 000 -385 000 GJELD
Kommunale avgifter 9 -1157579 -974 886 -1120000 -1330120 LANGSIKTIG GJELD
Energi/fyring 10 -215 260 -244 743 -230 000 -2 175000 Pante- og gjeldsbrevlan 16 4759127 6902259
TV-anlegg/bredband -381 936 -381 936 -382 000 -382 000 SUM LANGSIKTIG GJELD 4759127 6 902 259
Andre driftskostnader 11 -415 069 -421 296 -450 000 -482 500
SUM DRIFTSKOSTNADER -4 608831 -6856931 -4407500 -6534120 KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 140 903 135132
DRIFTSRESULTAT 1750747 -475 583 1864 500 1551880 Leverandgrgjeld 374 280 569 082
Palapte renter 29 753 2 005
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: Palopte avdrag 58 341 0
Finansinntekter 12 111 369 83 381 20 000 0 Energiavregning 17 193 811 4 643
Finanskostnader 13 -337 525 -385 847 -488 000 -313 000 Annen kortsiktig gjeld 0 1585
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -226 156 -302 466 -468 000 -313 000 SUM KORTSIKTIG GJELD 797 088 712 447
ARSRESULTAT 1524 591 -778 049 1396 500 1238 880 SUM EGENKAPITAL OG GJELD 4133206 4667 107
Pantstillelse 0 0
Overfgringer: Garantiansvar 0 0
Udekket tap 0 -778 049
Reduksjon udekket tap 1 524 591 0 Oslo, . .2024

Styret i Sameiet Ringgaten Terrasse

Cristian Rodriguez Rivera Silie Andersen Parviz Mollazehi

Bai Ndure Kirsten Oredsen Maja Testad
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13 Ringgaten Terrasse Sameie

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for sma foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belgp péa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balansefgres og avskrives linegert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.

FORDRINGER
Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjares pa grunnlag av individuelle vurderinger

14 Ringgaten Terrasse Sameie

NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -46 530
SUM PERSONALKOSTNADER -46 530

Det har verken veert ansatte eller lannsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er pa kr 301 015.

Av dette er kr 1 015 utbetalt som skattefrie gaver iht. skattemyndighetenes regler.

| tillegg har styret fatt dekket bespisning for kr 14 619, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJIONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 19 777.

av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO

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

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 4 869 504
Lan/Renter 989 544
Internett 343 872
Seksjonert lokale 68 928
Dugnad 61 750
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 6 333 598
REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Dugnad -1 000
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 6 332 598
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Gebyr 1500
Nettinnbetalinger 3432
Postkassegebyr 6 000
Skadeutlegg 2022 16 048
SUM ANDRE INNTEKTER 26 980

Vedlegg 1 20 av 48
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NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -29 225
SUM KONSULENTHONORAR -29 225
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Alfa Malermesterfirma AS -1 254 250
SUM STORRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -1 254 250
Drift/vedlikehold bygninger -85 449
Drift/vedlikehold VVS -8 010
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -55 913
Drift/vedlikehold brannsikring -2 700
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -1 988
Kostnader dugnader -21 544
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 429 854
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -666 767
Renovasjonsavgift -490 812
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 157 579

Vedlegg 1 21av 48
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15

NOTE: 10
ENERGI/FYRING

Ringgaten Terrasse Sameie

16 Ringgaten Terrasse Sameie

NOTE: 15

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsaret, har hatt hgyere kostnader enn inntekter.
Den manglende likviditeten er finansiert ved laneopptak.

| eierseksjonssameier fores ikke verdien av bygget i balansen. Arsaken er at den enkelte
sameier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Det medfgrer at all rehabilitering,
ogsé evt. pakostning, kostnadsfares i perioden arbeidene utfgres. Eventuelle verdigkninger
som fglge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det fares i sameiets balanse.
opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

Ved kjgp og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom
fellesgjelden pa hver enkelt leilighet.

NOTE: 16

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS-banken 1

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 7,05 %. Lagpetiden er 25 ar.

Elektrisk energi -78 731
Fjernvarme -136 529
SUM ENERGI / FYRING -215 260
NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -2 000
Container -13 015
Skadedyrarbeid/soppkontroll -12 306
Verktgy og redskaper -1 564
Vaktmestertjenester -68 537
Vakthold -44 801
Renhold ved firmaer -175 886
Snarydding -16 734
Andre fremmede tjenester -29 206
Kontor- og datarekvisita -8 032
Trykksaker -27
Megter, kurs, oppdateringer mv. -3 950
Andre kostnader tillitsvalgte -14 619
Andre kontorkostnader -5 731
Porto -240
Bank- og kortgebyr -4 868
Velferdskostnader -13 554
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -415 069
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 4616
Renter av sparekonto i OBOS-banken 69 911
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 1665
Kundeutbytte fra Gjensidige 35136
Andre renteinntekter 41
SUM FINANSINNTEKTER 111 369
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i OBOS-banken -317 420
Renter og gebyr pa lIan i OBOS-banken -20 105
SUM FINANSKOSTNADER -337 525
NOTE: 14

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Viderefakturerte fakturaer 1125
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 1125

Vedlegg 1
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Opprinnelig 2010 -8 942 973
Nedbetalt tidligere 3610 034
Nedbetalt i ar 573 812

-4 759 127
OBOS-banken 2
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,55 %. Lgpetiden er 25 ar.
Opprinnelig 2010 -7 618 088
Nedbetalt tidligere 6 048 768
Nedbetalt i &r 1569 320

0
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -4 759 127
NOTE: 17
ENERGIAVREGNING
INNTEKTER
Forskuddsinnbetalinger (a konto) -2 126 908
SUM INNTEKTER -2 126 908
KOSTNADER
Techem 90 949
Strgm 1842 148
SUM KOSTNADER 1933 097
SUM ENERGIAVREGNING -193 811
Vedlegg 1 23 av48 5418 Ringgaten Terrasse 17.04.24..pdf
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17 Ringgaten Terrasse Sameie

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For a dekke de lgpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelgp fra hver enkelt.
Pa fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. P4 den maten betaler hver enkelt kun for
sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokfart i
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De pavirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.
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Annen informasjon om sameiet

Forsikring

Ringgaten Terrasse Sameie

Sameiets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer 86838561.
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr,
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstar det
skade i leiligheten, skal seksjonseier sarge for & begrense skadeomfanget mest mulig og
prgve a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS
Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig
handverker for reparasjon og serger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar.
Den enkelte seksjonseier ma selv sgrge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og

losare.

Storre vedlikehold og rehabilitering

2022 - 2023
2019

2018
2018
2018
2016
2016 - 2017

2015
2015
2014
2014
2012 - 2012
2012
2010
2009
2009

2009
2009

Vedlegg 1

Oppussing oppganger
Diverse

Installasjon av malere

Fjerning av brannbalkonger
Frivillig bytte av radiatorer (ca 240)
Rassikring tak

Bakgardsprosjekt

Renovasjonslgsning

elektrisk

kaldt- og varmtvannsror

Justering shunt, fiernvarmeanlegg
Horisontale avigpsror

Elektrisk

Fjernvarme

Oppganger

Postkasser

Ventilasjonsanlegg
Fyringsanlegg

25av 48

Nytt callinganlegg

Branndgrer og dgrlukkere i fellesareal
Fiber (bredband) og TV

Bakgard avstengt med kjareporter
Forskjgnning av bakgard
Gjennomfgrt tilstandsrapport elektrisk
anlegg, samt utbedringer
Ferdigstillelse installasjon av malere
Varmtvann og radiatorer

Sngfangere pa begge sider av taket
Grunnarbeid, drenering, reparasjon av
grunnmur, 2 nye kummer

Ny renovasjonslgsning med
kildesortering

Opprydding elektrisk anlegg
fellesomrader og teknisk rom
Renovering kaldt- og varmtvannsror
(hovedforsyning)

Oppgradering av belysning i fellesareal
Tilkobling fiernvarme og riving/fjerning
oliekjel

Oppussing av oppganger

Nye postkasser til samtlige seksjoner
Rensing av ventilasjonsanlegg

Bytting av pumper for fyringsanlegget.
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Rarinspeksjon, hgytrykksrensing og
gravingsarbeider

Tilkobling Heatline (veksling mellom
strgm og olje ut fra kostnader)
Skiftet rar til kjgkken og bad, samt
pusse opp alle badene i henhold til
vatromsnormene.
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Avskaffelse av Techems malestystem pa grunn av feilmalinger og
skjevfordeling av kostnader.

Forslagsstillere er Stein Aarum og Hanne B. Nystrgm eiere av seksjon 7 i nr 49.

Kort beskrivelse av problemstilling.

Vi foreslar at sameiet sier opp avtalen med Techem, da systemet og utstyret de har solgt oss ikke
fungerer etter intensjonen, og ikke holder det det lover. Systemet har fgrt til en kraftig skjevfordelig
av kostnader. Vi mener Techem driver med svindel nar de har solgt oss utstyr som ikke egner seg til
formalet. Styret har i flere ar observert disse enorme forskjellene uten a agere overfor Techem eller
informere beboerne. Av den grunn er det vi som fremmer denne saken pa arsmgte.

Saksbeskrivelse

Bakgrunn og dagens situasjon

Fra 1932 til 2017 |3 fordelingsmodellen uforandret, og alle betalte det samme. |1 2017 kjgpte sameiet
systemet fordi Techem lovet at vi sammen skulle spare penger pa oppvarming og varmtvann. Dette
skulle oppnas ved at hver enkelt enhet skulle betale for det de brukte. Techem skisserte den gang
besparelser opp mot 30%. Vi hgrte pa arsmgtet argumenter som “har dere sett de som har vinduene
oppe om vinteren — de ma du betale for”. Ingen dokumentasjon eller kalkyle som sannsynliggjorde
en slik besparelse ble fremlagt f@r vedtaket. Det ble heller ikke fremlagt en plan for hvordan denne
gevinsten skulle hentes ut, og i ettertid ser vi at den enkelte er overlatt til seg selv med systemets
mange svakheter.

Ser man pa gkonomien i prosjektet kostet det ca kr 900 000,- & anskaffe systemet, og vi har hittil
betalt kr 400000,- i abonnement (80000,- pr ar). Avskriver vi anskaffelsen over 10 ar betyr det at
arlige kostnader fgrste 10 ar er ca kr 170 000,- pr ar samlet. Vi ma derfor spare dette pr ar for a ga i
null. Vi har etterlyst tall pa besparelsen fra styret, og det er til na ikke fremlagt noen dokumentasjon
pa at sameiet har spart en eneste krone pa systemet. Vi fikk derimot senest i 2023 fra styreleder
opplyst at systemet IKKE var anskaffet for a spare penger, men for a fa fokus pa energiforbruk
generelt. Det er jo i direkte strid med anskaffelsens malsetning.

Upalitelige malesystem

Etter at vi hvert ar fikk en kraftig gkning i manedlige utgifter undersgkte vi i 2023 grundig vare
malinger helt tilbake til start, og observerte at vi betaler ca 2,5 ganger sa mye som gjennomsnittet i
blokka (150% mer). Vi fikk da vite fra styret at det er store sprik i verdier og hva folk betaler.
Eksempler pa maleverdier var 0, 500, 2000, 5000 og vart pa 9200 (for 2022). Dette betyr at utgiftene
for 2022 viste et spenn fra kr 0,- pr ar til ca kr 18000,- kun for oppvarming (varmtvann kommer i
tillegg). Gjennomsnittet for 2022 13 pa 4200 enheter = ca kr 8200,-.
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Figur: Innetemperatur vs varmemdlinger

lht Enova er det slik at senker man innetemperaturen med 2 grader reduserer man
oppvarmingskostnaden med 10%. Vi burde da forvente maleverdier mellom 3780 og 4620 enheter pr
leilighet. Sammenligner vi vare maleverdier med denne skalaen betyr det at det i var leilighet er 45
grader pa det varmeste, mens hos andre er innetemperaturen lik utetemperaturen hele aret (de som
betaler kr 0). Var opplevelse er at det IKKE er 45 grader inne hos oss, men 22-23 grader. Vi tror heller
ikke at noen har kuldegrader inne om vinteren. Temperaturen i radiatorene reguleres ogsa i trad med
utetemperaturen sa slike avvik er derfor fysisk umulig. Sa hva betaler man da egentlig for?

Hvorfor er det sa store forskjeller i malingene?

Verken styret eller Techem kan kaste lys over dette mysteriet. Uavhengig av om malerne er ngyaktige,
vil ikke et slikt system kunne brukes i et sa gammelt bygg. Ideen er at man maler avgitt varme fra
radiatorene i hver enkelt leilighet og betaler for dette, men husk at blokka ble bygget for 90 ar siden.
Den gang ble det ikke isolert mellom etasjene eller i veggene innvendig. Det betyr at andre og tredje
etasje deler stgrre veggarealer med sine naboer enn fgrste etasje og endeleilighetene, og de far
derfor tilfgrt mye varme fra naboene. Fgrste etasje ma derimot tilfgre vesentlig mer varme for a ha
en levelig innetemperatur. Basert pa delt areal er det derfor rimelig a anta at varmebehovet i fgrste
etasje ligger 50-60% hgyere enn resten av blokka. Undertegnede har tatt dette opp med bade
Techem og styret som hevder at vi burde forsta at et koster mer a bo i fgrste etasje.

Det er ogsa helt tydelig at systemet har mange feilkilder som verken beboerne, styret eller Techem er
i stand til & avdekke eller fglge opp. Det er for eksempel slik at setter man et mgbel/gardin naermere
radiatoren enn 20cm (info fra Techem) vil malerverdiene ga opp (og man betaler mer) uten at man
faktisk bruker mer varme. | tillegg kan ikke defekte malere detekteres da Techem kun sjekker at det
kommer tall. De forholder seg ikke til de faktiske malerverdiene. Ergo ma du som beboer selv passe
pa at det kommer fornuftige tall. Uten at du bruker Appen til Techem og fglger med gjennom hele
aret vil du ikke se dette.

Drift og deteksjon av avvik
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Som ikke alle er klar over har hver seksjon kjgpt alle malerne, og alt Techem gjgr er a sende
maleverdiene til vurdering i styret fgr de sendes Obos for fakturering. Ingen ser pa tallene pa veien
bortsatt fra at styret er opptatt av a finne malere som viser null (0). Vi forsgkte i 2023 3 fa hjelp med a
avdekke forholdne vi omtaler som kunne forklare de hgye maleverdiene. Styret henviste til Techem
som skulle ha betalt dersom de ikke fant feil. Vi var derfor i kontakt med teknisk leder i Techem som
basert pa vare tall, mente alt var i orden. Vi matte bare skru ned pa varmen. (Figuren viser tydelig at
det ikke er mulig for oss uten a fryse i hjel) Skal vi ha samme utgifter som enkelte i tredje etasje ma vi
ha innetemperatur under frysepunktet pa vinteren. Det kan da umulig vaere rettferdig fordeling? Vi
er derfor overlatt til oss selv med a avdekke avvik, og vi blir ikke hgrt nar problemer fremlegges for
verken styret, Techem eller Obos.

Hva skjer ved avvik eller nar utstyr slutter a virke?

Vi har observert at det ogsa er etablert en stipuleringspraksis det ikke er informert om. Dersom styret
oppdager malere som ikke avgir verdier, blir det stipulert en verdi som blir lagt pa fakturaen. Vi fikk
opplyst at i disse tilfellen blir fakturaen tillagt den hgyeste malte verdien i blokka. Dette opplyses det
ikke om pa fakturaen, sa hvordan skal vi vite at det skjer? Vi ble selv utsatt for dette det fgrste aret,
da en av vare vannmalere sluttet & fungere. Vi har pa apen side pa Vibbo, og direkte til styret
henvendt oss og etterlyst stipuleringspraksiser ved ulike typer avvik uten a fa svar.

Techems rolle

Basert pa observasjonene er det tydelig at Techem kun var ute etter a selge oss systemet og gjgr
absolutt ingenting for at vi skal spare. De er kun ute etter a tjene penger pa salg og drift av systemet.
De kontrollerer ikke utstyret, og har heller ikke ansvaret for at det virker. Det ma vi som beboere ta
ansvaret for selv.

Vi kan forsta at mange ikke vil avslutte en slik avtale etter alt arbeidet som er lagt ned, men det er et
faktum at Techem har lurt pa oss et system som har skaffet oss masse ekstraarbeid, og som er blitt
mer urettferdig enn noen gang. At Techem er en stor internasjonal leverandgr hjelper ikke. Vi har
ogsa spkt firmaet opp pa Trustpilot, og de far 90% darlig omtale bade i Norge og Danmark. Deres
totalt fraveerende oppfelging av resultatet og ansvar for avvik fratar dem ogsa enhver tillit.

Obos sin rolle i dette

Ved innsalget i 2017 fikk vi ogsa vite at Techem hadde Obos Igsning som nok ble oppfattet som at
Obos har en rolle i dette. Vi har bragt pa det rene at det eneste Obos gjgr er 3 kreve inn pengene, og
toer sine hender nar vi papeker hvor harreisende skjev fordelingen av utgiftene er. Ergo fraskriver de
seg ethvert ansvar for hva som kommer fra Techem og sameiet, og hiver oss gladelig ut hvis vi ikke
betaler.

Finnes det andre fordelingsmodeller?

En alternativ modell hadde veert a ta hensyn til energibehovet, og vi har etter a ha vaert i kontakt med
teknisk leder hos Techem fatt vite at det er styret som ma foresla en annen modell. Vi har tilbudt oss
a bidra til 3 utarbeide en bedre fordelingsmodell, og har derfor etterspurt maleverdier for alle i blokka
for a gjgre en analyse. Styret har nektet 3 etterkomme en slik forespgrsel, og det er derfor ikke mulig
a foresla en justert modell som tar inn over seg de faktiske forhold.

Hvor er besparelsen?
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Spgrsmalet som heller ikke er stilt er hvor besparelsespotensialet er. Ut fra det vi observerer er det
vanskelig a se at det kan spares store summer pa dette. Varmtvann er et omrade der den enkelt har
stor pavirkning og er nok der det er mest & hente. Oppvarming som dette forslaget i stor grad
omhandler er det lite & hente pa ref Enova. Det som derimot er et faktum er at vi som beboere ma
dekke alle kostander knyttet til reparasjon av utstyret all den tid vi i oppdager at noe er defekt. Feks
vil det fort koste kr 3000,- a bytte en enkelt vannmaler. Det spiser fort opp en potensiell besparelse
pa 10% av 8200,- pr ar. Husk ogsa at om fa ar begynner batteriene a ga tomme og da vil det bli mange
rare verdier. Deretter ma noen inn i alle leilighetene igjen for a bytte batterier, og det ma vi betale for.

Borettsloven

Bak lovligheten i vedtaket pa arsmgtet ma vi se til borettsloven som gir adgang til a fordele kostander
ift faktisk bruk, men dette fordrer at man med stor sikkerhet kan ansla den enkeltes forbruk. Dette
systemet gjgr beviselig ikke dette. Ergo strider systemet mot borettsloven.

Vi er ikke de fgrste som har dette problemet. Andre borettslag med samme problem og erfaring
Vi har veert i kontakt med to andre borettslag som har vaert borti dette systemet. Det ene lot veere a
innfgre systemet etter a ha testet det, da de oppdaget store forskjeller i verdier. Det andre avskaffet
systemet etter tilsvarende observasjoner, men fgrst etter at en beboer gikk en runde med juridisk
bistand. Fra dette borettslaget har vi oversendt to dokumenter til styret, men som de nekter a
forholde seg til. Dette er fglgende:

e En uttalelse fra Justervesenet som papeker at varmemalere har en lav presisjon (10-30%) og
pavirkes av omgivelsene. De er heller ikke klassifisert som maleutstyr etter deres standard.

e Enjuridisk uttalelse som papekte at borettslaget brgt borettsloven da individuell fordeling av
kostnader ma kunne anslas med rimelig grad av ngyaktighet, noe systemet beviselig IKKE
gjorde.

Ekstern kontrolimyndighet

Det finnes ingen ekstern kontrollmyndighet man kan ta kontakte med ved avvik i malinger. (Som det
gjor pa de fleste andre omrader i samfunnet). Dette omradet er uregulert. Vi har selv vaert i kontakt

med Justervesenet, Teknologisk institutt og Kontrollmyndigeheten som bekrefter dette,

Vi er derfor prisgitt leverandgrens kompetanse som dessverre tydeligvis er svaert mangelfull. Ville du
godtatt en feilmargin pd 30% pd stréammdleren din?

Konsekvensen er verditap.

Da vi kjgpte leiligheten var vann og varme inkludert i fellesutgiftene. Dersom sameiet velger a
fortsette med systemet er det et faktum at vare utgifter har gkt sapass at verdien pa var leilighet er
blitt redusert. Med dagens rente tilsvarer vare utgifter mellom to og trehundre tusen i verditap.
Dette kan ikke vi leve med.

Konklusjon

Totalt sett ser vi at de eneste som har tjent pa dette er Techem. For oss har dette veert en kilde til
enorm frustrasjon og fglelse av avmakt all den tid bade styret og Techem pastar at vare observasjoner
og konklusjoner bare er meninger. Det finner vi ikke bare underlig, men rent ut ignorant og viser at
man har bestemt seg for at systemet er bra, uten i det hele tatt a8 ha vurdert konsekvensene og
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resultatet av dette. Vil virkelig dagens og fremtidens styrer bruke s& mye tid og energi pa forvaltning
av dette nar vi tydelig ser at besparelse pa dette er fullstendig ukjent?

Stemmer du for 3 fortsette med dette systemet stemmer du for urettferdighet og uforutsigbare
kostnader. Sammen sparer vi ingenting, og vi har et system INGEN er i stand til 3 handtere.

Pa bakgrunn av alle disse observasjonen er det apenbart at sameiet ikke kan fortsette med
dette systemet, og at forvaltning og drift pa ingen mate er etterrettelig.

Vi ser gjerne at styret fremmer et erstatningskrav mot Techem, da de ikke holder det de lover og
utstyret ikke er egnet eller utviklet for formalet.

Om forslagsstilleren (eier)
Stein Aarum har vaert ansvarlig for a utvikle ulike store datasystemer siden 1989 og har derfor lang

erfaring med komplekse IT og malesystemer. Analyse av systemoppf@rsel og feil har veert sentralt i
dette.

Forslag til vedtak:

Sameiet avskaffer Techems malesystem med umiddelbar virkning.
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Svar fra Techem pa saksframstilling fra Stein Aarum og Hanne B. Nystrgm

Hei Cristian

Jeg har snakket med var Country manager, og formulert en tekst som jeg mener vil hjelpe styret i
mgtet med anklagene.

Skulle det bli aktuelt kan jeg ogsa be en av vare selgere stille pa generalforsmaling, uten at dette er
vanlig praksis. Var kunde er fgrst og fremst boligselskapet, representert av styret.

Spgrsmal fra beboere blir normal henvist til var kundeservice. Det finnes ogsa mye nytting og
relevant info pa vare hjemmesider.

Fgrst og fremst gnskervia ta avstand fra pastandene om svindel, ogfra insinuasjoner om at Techem
eller vare ansatte har misledet styret i sammenheng med anskaffelsen av systemet for individuell
maling og avregning. Techem, som en ledende global leverandgr av individuell maling i mer enn 12
millioner leiligheter, er kjent forsitt solide rykte innen kvalitet og palitelighet. Vare systemerer ngye
utviklet for a gi presise malinger av energiforbruk, noe som er essensielt for en rettferdig fordeling
av kostnader og for 8 fremme energieffektivitet.

Hensikt med maling:

| de fleste boligselskap hvor det benyttes fjernvarme, annet sentralt varmeanlegg, eller felles
varmtvannsforsyning, blirenergikostnader forbundet med fyring eller varmtvann fordelt etter areal.
Dette oppstarfordi energileverandgrens grunnlag for fakturering kun baseres pa det totale forbruket
pa én hovedmaleridet sentrale varmeanlegget. Dermed vil beboerens utgifter ofte kun kalkuleres
etter leilighetens stgrrelse i kvadratmeter uten noen form for individuell undermaling og
differensiering etter faktisk forbruk. Fordeling etter areal er direkte urettferdig og gjenspeiler ikke
det faktiske forbruket i de enkelte leilighetene. Det re-sulterer i at beboere med normalt og lavt
forbruk subsidierer beboere som slgser, en Igsning som best kan sammen-lignes med & fordele
strgmkostnader etter areal. Ved a fordele energikostnader etter areal og «bake dem» inn i
fellesutgiftene til en beboer skapes det et feilaktig inntrykk av at energien er gratis, og beboere far
dermed et passivt og abstrakt forhold til normalt forbruk og kostnad. | tillegg re-sulterer det i at
beboere ikke har noen insentiv eller behov for d iverksette energibesparende tiltak i egen bolig, da
det ikke vil gi noen direkte gevinst. Rettferdighetsprinsippet er normalt dermed ogsa en sterk
motivasjon og bakgrunn for innfgring av individuell maling en selve energibesparelsen. Erfaring
tilsier at 20-25 % av beboerne ien blokk star for 50 % av det totale energibruket, og det man ikke far
fremilgnnsomhetsberegningene er alle som far redusert sine arlige kostnader ytterligere, nar de
ikke lenger betaler for andres energibruk.

Artikkel 9 og 10 i Energieffektiviseringsdirektivet (EED | og Il) setter krav om at sluttbrukere skal ha
rett til maling og avregning som reflekterer det faktiske energiforbruket nar man har et sentralt
varme- eller varmtvannsanlegg. Det skal ogsa gis tydelig rammer for hvordan energikostnader skal
fordeles for & gi mer transparent og ngyaktig informasjon om sluttbruker sitt eget energiforbruk.
Direktivet vurdere na innfgrt i Norge da viide fleste flerbolig-bygg i Norge, hvor det er etablert
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sentralt varme- eller varmtvannsanlegg, fordeler strgm og fjernvarme kostander etter areal. Dette
kan hverken sies a veere ngyaktig eller transparent. Dagens praksis resultereri at sluttbruker ikke har
noeninformasjon om egetforbruk ellerinsentiv for a iverksette energibesparendetiltak i egen bolig.
Nar et eventuelt krav om individuell maling innfgres i Norge har dere allerede gjennomfgrt den
innledende investeringen hvor en stor del av kostnad var a fa rgrlegger til a tilrettelegge med
ngdvendig ombygging av VVS opplegg. Artikkel 9i direktivet sier ogsa at man skal

Besparelser ved individuell maling:

Engk rapporterbekrefter atindividuell maling i aller hgyeste grad er et effektivt tiltak, bade i nybygg
og eksisterende bygg. Dette bekreftes med at det danske lovverket legger til grunn en forventet
gjennomsnittlig besparelse som skal legges til grunn for rentabiliteten ved innfgring av
fordelingsmaling, altsa for a kalkulere om innfgring av fodelingsmaling er gkonomisk

Danmark er en av landene i Europa med lengst erfaring pa omradet og har krav til bade individuell
maling av varme og varmtvann.

Utdrag fra dansk lovverk om besparelser:
“Besparelser

Ved overgang fra kollektiv til individuel afregning af forbrug tilskyndes den enkelte enhed til at
nedseaette forbruget, jf. formdlet med mdlerbekendtgarelsen. Den forventede besparelse er et centralt
element i beregningen af rentabilitet, som skal vurderes ved installation af madlere i bestdende
bebyggelse forenkelte forbrugsposter —isaer varmtvand, idet forbrugere af gas og fjernkgling oftest
har et direkte kundeforhold til forsyningsvirksomheden og dermed en afregningsmdler.

I mdlerudvalgets betaenkning tilden oprindelige mdlerbekendtggrelse er der gengivet erfaringer med
indfarelse af mdlere i et stgrre antal bygninger. Der findes ogsd senere undersggelser, der
beskaeftiger sig med realiserede besparelser ved overganag til individuel maling. Vejledende er der
konstateret folgende gennemsnitlige besparelser:

o FEl: 20 pct.
e Varme: 10 pct.
e Koldtvand: 10-20 pct.
e Varmtvand: 20-25 pct.

Det anbefales at lazgge ovenstdende erfaringstal om besparelsen til grund for udregningen af
rentabiliteten. Besparelserne kan naturligvis variere afhaengig af de konkrete forhold i den enkelte
bygning ligesom den kan afhaenge af forbruget far installation af mdlere. Der er ikke fundet studier,
der omhandler besparelser ved individuel gas- og kalemdling, men en tilsvarende effekt ma
forventes.”

Link til lovverk i DK: Vejledning til bekendtggrelse om individuel maling af el, gas, vand, varme og
kgling (retsinformation.dk)

Erfaringer fra Norge

Vedlegg 3 33 av48 Svar fra Techem.pdf

107



108

Det er gjort enkelte undersgkelser i Norge pa individuell maling av varme og varmtvann, men fa

systematiske og dokumenterte studier. | undersgkelsene som eromtalt herer alle tall pa besparelser
graddagskorrigert fora hensyntavariasjoneriutetemperatur, med mindre noe annet er spesifisert.

Beskrivelse

Ista har fulgt opp energibruket i De Nye Grgnlandskvartalene i Oslo fgr og etter
installasjon individuell maling. | 2014 ble det installert malere for varme og varmtvann i
et bygg. Bygget (bygg 12) er sammenlignet med 3 identiske bygg fra samme byggear
(2007) uten individuell maling. Det er dermed korrigert for klimatiske forhold.

Et annet eksempel er fra Sendre Nordstrand i Oslo. 7 borettslag fra 80-tallet har
installert individuell maling og avregning av varme og varmtvann, og fulgt opp
energibruket fra 2002 og frem til i dag. Resultater er vist i Figur 10 (Kristiseter, 2019).

TOBB gjennomfarte individuell méling av varme og varmt tappevann i Ustmyra
borettslag i Trondheim i 2005-07. Det ble samtidig gjennomfert en del
rehabiliteringstiltak. Det var forventet 10 % besparelse som fglge av méaling og 30 %
som fglge av bygningsmessige tiltak. Totalt oppnadde de 33 %, selv om det er usikkert
hvor mye av besparelsen som skyldes maling (Skippervik, 2019).

Byggforsk skriver i rapporten «Energiforbruk og varmekostnader i boliger» at deres
undersgkelser viser at energibruk i anlegg uten felles avregning ligger betydelig over
tilsvarende anlegg med individuell avregning, 20-25 % h@yere (Byggforsk, 1990).
BKK Energitjenester har sett pa besparelser i sameiet Steinvikshagen fra 2008 til ca.

Energibesparelse
14,8 % (varme) og
15,4 % (varmtvann)
etter 1.ar

Ca. 20 % (varme og
varmtvann)

18 % (kun
varmtvann)

Antatt ca. 5-10 %
(varme og
varmtvann)

20-25 % (varme og
varmtvann)

19 % (varme og

2014. Det ble innfgrt individuell maling av varme og varmtvann i 2008. Av engktiltak er | varmtvann)

det kun isolering av garasjeanlegg i 2010 som er gjennomfgrt i perioden. Energibruken

sank med 10 % det f@rste aret og stabiliserte seg pa 19 % av 2008-bruken de tre siste

arene av perioden som ble undersagkt.

Ista har sett pa oljeforbruket til 16 boligblokker med oljefyring i Oslo 4 ar fer og Snitt 32,2 % (varme
henholdsvis 4 ar og 8 ar etter installasjon av individuell m&ling. Gjennomsnittlig og varmtvann)

besparelse var 21 % etter 4 ar og 32,2 % etter 8 ar. Det er noe usikkert om tallene er
graddagskorrigert.

Europeiske erfaringer:

| tillegg finner man i vedlagt dokument "20160822_EVVE_studies_overview" en oppsummering av

internasjonale studiersom undersgker potensialet for energisparing giennom kostnadsfordeling av
energiforbruk. Studiene viser at eksisterende bygninger kan oppna energisparing pa omtrent 25%.

Disse funnene understreker betydningen av individuell maling for a redusere energiforbruket ved a
fremme endringer i forbrukeratferd og forbedre energieffektiviteten i bygninger.

Kort estimat av besparelser for Ringgaten Terrasse:

Da det er vanskelig a vite hvor mye energi man ville brukt uten innfgring av individuell maling ma
man legge til grunn noen estimater: Omyvi leggertil grunn et arlig energiforbruk pa de siste arene pa
ca 1.800.000,- vil man ved kun 10% reduksjon i det generelle energiforbruket oppna en besparelse
pa 180.000,- arlig. Om man legger til grunn at man oppnar 20% reduksjon oppnar man en
besparelse pa 360.000,- arlig. Om man velger a fjerne individuell maling som konsept vil beboere
miste incentivet for @ opprettholde et ngkternt forbruk og innfgre tiltak for a spare energi, og man
vil igjen fa en skjev fordeling av energikostnader etter eierbrgk.
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Malere og system:

Alt utstyr som benyttes av Techem tilfredsstiller de alle krav til bade det norske og europeiske
markedet. Utstyret er utviklet nettopp for fordelingsmaling i eksisterende bygningsmasse og er i
henhold til det som skal benyttes i henhold til EU's energieffektiviseringsdirektiv. Hvilke
maleredskaper det stilles krav til ved salg fremgar av forskrift om malenheter og maling § 3-1. Slike
maleredskaper, inkludert avgass- vann- og varmemalere, erunderlagt krav «nar de selges eller tilbys
for salg». Dette betyr at maleredskapene skal ha en samsvarsvurdering, og innebarer at en
tredjepart harkontrollert at maleredskapet oppfyller forskjellige tekniske og funksjonelle krav, noe
som sikrer maleredskapets kvalitet. Krav til varmefordelingsmalere er standardisert i den Norske
standarden, NS-EN 834:2013 «Maler for fordeling av varmekostnader til radiatorer for
romoppvarming. Utstyr med elektrisk energitilfgrsel».

Vedlagt finner dere godkjenningen (Typegodkendelsesattest -FHKV Readio 4) som justisvesenet
legger til grunn for radiatormalerne, eller varmefordelingsmalerne som legges til grunn for salg og
bruk i Norge. Varmefordelingensmaleren er unntatt fra krav om MID godkjenning i Norge og Europa
da den er et alternativ til ordinzere energimalere for varme, og at det derfor ikke foreligger noen
krav om bruk av denne maletypen i Norge forelgpig. Men her er det ogsa forventet at det innfgres
tilsvarende krav som i Danmark til 3 gjelde i Norge.

Hvorfor er det sa store forskjeller i malingene?

Hovedarsaken til er at alle har forskjellige behov og oppfatninger av komfortabel temperatur.
Forbruket pavirkes ogsa av praktiske forhold, som for eksempel leilighetens plassering i bygget med
hensyn til sol og skygge, samt temperaturen i tilstgtende rom (naboens temperatur). | tillegg spiller
antall personer, ulike brukstider, varierende bruk av belysning og elektriske apparater, samt
ventilasjons- og luftevaner en vesentlig rolle. Luftfuktigheten i leiligheten, som pavirkes av blant
annet matlaging, dusjing, klesvask og tgrking av klaer, er en annen faktor. Hgyere luftfuktighet krever
mer energifor oppvarming. Ved a senke innetemperaturen med 1 grad, kan du spare 5 prosent av
oppvarmingskostnadene.

Angaende feilkilder pa radiatormalerne

For mest mulig ngyaktig maling ma radiatoren ha luftrom rundt seg. Mgbler eller lignende ma ikke
plasseres naermere enradiatorenn ca. 10 cm. Dette er fordi det vil kunne pavirke forbruket som blir
registrert. Om det pavirker positivt eller negativt vilavhenge av flere faktorer. Techem vil motta
varsler isitt sentrale system ogiverksette service pa malere som indikerer at de er en feil med dem.
Beboere trenger ikke selv a overvake malerne, men kan selvfglgelig selv velge a kontroll-avlese
malerne og kontrollere dem opp mot hva man leser av i Beboerappen. Man kan ogsa sette alarmeri
Appen slik at man far varsel ved enten prosentuelle endringer eller absolutte grenser. Mer
informasjon kan man lese omi brukerveiledningen tilappen, eller kontakte var kunde service for a fa
hjelp.

Techem overvaker fglgende meldinger fra malere:
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o Tilbakeslag - betyr at en maler teller baklengs og er kun relevant for vannmalere og vil
varsles boligselskapet slik at de kan innfgre tiltak. Tilbakeslag oppstar ndr vannet strgmmer i
feil retning i sanitaeranlegget (tappevannsanlegget). | stedet for at vannet bare stremmeri
én retning fra tilfgrselen inn i boligen, stremmer det i motsatt og feil retning. Det er viktig a
merke seg at tilbakeslag ikke skyldes feil pa malerne, menindikereren uregelmessighet eller
feili anlegget.

e Demontering — Varsel om demontering kan oppsta hvis maleren bevisst eller ubevisst blir
demonterteller forsgkt demontert. Slike meldinger kan ogsa veere forarsaket av at maleren
far et hardt slag uten at noen har forsgkt a demontere den. Det kan vaere naturlige
forklaringer pa dette, for eksempel hvis beboere har vaert uheldige under oppussing,
ommgblering eller utskifting av gamle radiatorer. Det er viktig @ merke seg at et slikt varsel
ikke skyldes en feil pa maleren, men indikerer heller en uregelmessighet som skyldes ytre
pavirkning.

e Mistet dekning — der vi over tid ikke mottar signaler fra maler, og ikke har fatt en annen
varsel om feil, vil den bli kontrollert av Techem.

e Intern feili maler — Om maleren far en intern feil vil den varsle om dette slik at vi kan skifte
denne.

e O-forbruk - kan veere forarsaket av:

e Naturlige arsaker: Det kan vaere naturlige arsaker til at maleren ikke viser forbruk over
lengre tid. Det kan skyldes at boligen ikke har vaert i bruk pa grunn av midlertidig opphold
andre steder, som for eksempel pendling eller ferieopphold. Det kan ogsa vaere et opphold
mellom leietagere eller at det er flere malere/bad og at den aktuell maleren derfor ikke har
forbruk. Malere vil naturligvis ikke male forbruk i slike tilfeller.

e Anleggsfeil/ytre pavirkning: Det kan ogsa vaere at avvikende forbruk skyldes anleggsfeil som
fgrer til ytre pavirkning, for eksempel smuss eller fremmedlegemer som har festet seg i
malerne, skader forarsaket av lekkasjer, eller bevisst eller ubevisst pafgrt
skade/manipulering.

e Feil pa malere: I noen tilfeller ser vi ogsa at det kan forarsakes av feil pa selve maleren uten
ytre pavirkning, og det kan vaere ngdvendig a bytte ut maleren. Dette vil Techem normalt
motta varsel om, eller vi vil miste dekning til maleren og dermed utfgre en kontroll.

Techem har gjennomfgrt 48 serviceoppdrag i Ringgaten Terrasse de siste arene. Vi har ogsa foretatt
307 manuelle valideringerav data fra malerne i anlegget, i tillegg til 3 besvart uttalige telefoner for a
svare spgrsmal og hjelpe beboere med forskjellige spgrsmal. Forelgpig har Ringgaten terrasse hatt
utgifter til service pa ca 35.000,- som tilsvarer under 7.000,- pr ar. Vi har pr dags dato 13 stk apne
arbeidsordre som er til behandling.

Estimering av forbruk:
Her er hva som er avtalt om estimering av forbruk med styret:

o De seksjoner som aldri har gitt Techem eller rgrlegger tilgang for a installere malere vil
kunne estimeres etter hgyeste forbruk. Dette ble varslet og bestemt av styret.

e Seksjonerhvordetikke varteknisk giennomfgrbart a installere malere for bad blir forbruket
kalkulert basert pa forbruk pa varmtvannmaler i kjgkken. Forbruk kjgkken x 2,5 = forbruk i
bad.

e Alle andretilfeller hvordet ma estimeres forbruk, estimeres enten etter et historisk forbruk
som er korrekt, forbruk pa ny maler eller giennomsnittet.

Uregelmessigheter eller tvil:
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| tilfelle avvik eller spgrsmal knyttet til malingene, oppfordrer vivare kunder til 3 kontakte oss
direkte. Vi tilbyr en innledende, kostnadsfri evaluering for a identifisere og rette opp i eventuelle
problemer. Skulle detveere behov forytterligere inspeksjoner eller justeringer, er vart team klar til
bista, selv om visse kostnader kan palgpe dersom problemet skyldes faktorer utenfor var kontroll
eller garantivilkar. Transparens og forutsigbarhetivar kommunikasjon og tjeneste er avgjgrende, og
visikrer at alle parter er fullt informert giennom hele prosessen.

Dere haridag:

e En «fastandel» som fordeles etter eierbrgk pa 10%. Dette avregnes i en dedikert avregning
til Sameiet.
e Benyttes en faktor pa 70 kWh pr kubikk.
Begge disse faktorene star Sameiet fritt til 8 justere om de gnsker det. Dette vil da har en pavirkning
pa hvor storandel somfordeles etter eierbrgk og eventuelt hor storandel av forbruketsom fordeles
som gar til VV og oppvarming.

Eventuelle justeringer av slike faktorer sendes til avregning@techem.no fra styret.
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Tilleggsinformasjon innhentet fra styret ut fra maleravlesninger 2023

Snitt fyringskostnader per seksjon er 9475, - per ar.
1. etasje: 26 seksjoner under 10.000,- per ar.
2. etasje: 25 seksjoner under 10.000,- per ar.
3. etasje: 31 seksjoner under 10.000,- per ar.

4. etasje: 17 seksjoner under 10.000,- per ar.

Snitt pa kostnader for varmtvann er 3141,- per ar.

Vedlegg 4 38av48 Tilleggsinformasjon fra styret - kostnader for fyring.pdf
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TYPEGODKENDELSESATTEST

(Type approval Certificate)

Udstedelsesdato: 2017-07-04

Gyldig til: 2025-11-11 Systembetegnelse: TS 27.21 033

Typegodkendelsen er udstedt i henhold til § 3 i Sikkerhedsstyrelsens bekendtggrelse nr.
1166 af 3. november 2014 om varmefordelingsmélere, der anvendes som grundlag for forde-
ling af varmeudagifter.

VARMEFORDELINGSMALER

B e i

Producent: Techem Service GmbH, Hauptstrasse 89, D-65760 Eschborn.
Ansgger: Techem Danmark A/S, Trindsgvej 7 A-B, 8000 Aarhus C.

Art: Varmefordelingsméler med elektrisk energitilfarsel.

Type(r): FHKV Radio 4, EHKV Vario 4

Anvendelse: Registrering af radiatorers varmeforbrug med henblik pd fordeling af varmeudgif-

ter.
Typeprgvet i henhold til DS/EN 834:2013
Bemaerk: Maleinstrumenter, som ikke er helt identiske med det fastlagte, ma kun anvendes under for-
udsaetning af saerskilt godkendelse og revision af denne attest.
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SIKKERHEDSSTYRELSEN
J.nr.: 573- 03-00059

TYPEGODKENDELSESATTEST

Systembetegnelse: TS 27.21 033

1 LEGALE MALEDATA

APPARAT

Kompakt-méler eller méler med fjernfgler. Maleren kan aflzeses pd et display eller med en aflaes-
ningsenhed og findes ogsa i en version med fjernkommunikation til registrering af malervisning.
Fjernkommunikation og aflaesningsenhed er ikke omfattet af typegodkendelsen.

MALEMETODE

2-fgler-maling med ligelig indflydelse af luft og radiatorfgler i den almindelige driftssituation.
Hvis den malte lufttemperatur overstiger 25°C, beregnes tzellingen pa grundlag af radiatortem-
peraturen og en lufttemperatur som szettes til 20°C.

BASISTILSTAND
Middel radiatorvandstemperatur, tm = 50 °C.
Referencerumtemperatur, tu = 20 °C.

Placering i 75% hgjde af radiator eller efter Techems montageanvisning.

ANVENDELSESGRANSER

tmax = 90 °C ved kompaktmaler.

tmax = 130 °C ved madler med fiernfgler.
tmin = 35 °C

Atstart = 3 K.

tmin refererer til varmeanlaeggets designtemperatur ved udetemperaturen —12 °C.
Mélerne md kun anvendes i varmeanlaeg, hvor fglgende betingelse er overholdt:
tmin < tm,a < tmax.

tm,a = middeltemperaturen i anlaegget i dimensioneringstilstanden.

BATTERI

Primaert lithium (Li), High energy density pd 0.95 Ah
M3l (@14.5 x 25.7)

12 &r (FHKV radio 4)

15 &r (EHKV vario 4)

Batteriet er en fast integreret del af det elektroniske kredslgb og kan ikke udskiftes.

Et batteri med samme egenskaber kan anvendes.
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TYPEGODKENDELSESATTEST

Systembetegnelse: TS 27.21 033

SOFTWAREIDENTIFIKATION
Ved andring af software skal fabrikanten kunne dokumentere, at eendringer ikke pavirker mélin-
gen.

2 KONTROLBESTEMMELSER

2.1 DRIFTSKONTROL
Efter DS/EN 834:2013 og fabrikantens forskrifter.

2.2 PASKRIFTER OG MZAERKER

Type, tmax, tmin 0g CE-maerke er patrykt apparatets bundplade. Serienummer er patrykt bag pd
apparatets hus.

TS-nr., &rstal for 1. gangsmontering eller montering som falge af nedtagning, reparation eller
andet eller indgreb i méleren samt mélerinstallatgrens identifikationsoplysninger er angivet pa
voidlabel placeret laesbart pa apparatets side.

2.3 PLOMBERING

Plombering af hus til kompaktmaler og fjernfglermdler foretages ved at skyde nederste del af
mélerhuset (bundplade) op i I8st position.

Plombering af fjernfgler foretages ved pdsaetning af en plomberingslabel.

3 KONSTRUKTION

3.1 OPBYGNING

Méleren bestar af tre dele — en varmeleder, et mélerhus og en bundplade. Varmelederen monte-
res pd radiatoren. Malerhuset indeholder batteri, radiator- og rumfgler, elektronik, radiosender
og display. @verst pd malerhusets front er et display, hvorigennem malerens data kan aflzeses.

Varmeleder og malerhus er I&st sammen ved hjeelp af bundpladen nederst pd maleren, som
ogsa fungerer som plombering.

Radiatorvarmen overfgres via mélerens varmeleder til radiatortemperaturfgleren, der sammen
med rumtemperaturfglerens registreringsvaerdi registreres i malerens Micro computer.

Displayet skifter mellem aktuel forbrugsveerdi, forbrug ved sidste skaeringsdag og radio ID (se-
rienummer).

Ud fra de data maleren er programmeret med, omseettes vaerdierne til enheder, som vises i ma-
lerens display ved en numerisk veerdi. Méleren kodes inden montagen med en selvafleesnings-
dato, som svarer til
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TYPEGODKENDELSESATTEST

Systembetegnelse: TS 27.21 033

regnskabsperiodens slutdato. Méleren afleeser nu selv antallet af enheder p& denne dato. Veer-
dien gemmes herefter i hukommelsen, og maleren starter fra 0 igen. Veerdierne sendes via en
radiosender til enten en datamodtager, som typisk sidder i eiendommens opgang, eller en af-
laesningsenhed.

Fglgende data sendes til modtageren:

Méler- og radioidentifikation, fabrikantidentifikation, softwareversion, status-information, f.eks.
plombemanipulation, mediekode og eksponent, skaerings-, start- og aktuel dato, aktuelt forbrug
og forbrugshistorie for 12 maneder.

3.2 INSTALLATION

Montagepunktet er fastlagt i overensstemmelse med DS/EN 834:2013. Méleren placeres i 75 %
af radiatorens hgjde som generel regel. Montagepunktet afhaenger dog af den specifikke méler-
og radiatorkombination og kan variere afhaengig af radiatoropbygningen.

Montage af méleren foretages ligeledes i overensstemmelse med DS/EN 834:2013 efter ganske
bestemte maler- og radiatorspecifikke montagemetoder. Disse montagemetoder skal overhol-

des meget ngije for at sikre en reproducerbar varmeovergang mellem radiator og fordelingsma-
ler og dermed korrekt registrering af varmeforbrug.

3.3 BEMARKNINGER
Fjernkommunikation og aflaesningsenhed er ikke omfattet af typegodkendelsen.

3.4 FORDELINGSN@JAGTIGHED
Maleren opfylder alle krav stillet i DS/EN 834:2013 samt BEK nr. 1166 af 03/11/2014.

4 DOKUMENTATION
[1] IGE Test rapport SD15 HO01 TE
[2] DS/EN 834:2013

[3] BEK nr. 1166 af 03/11/2014

Udgave Udstedelsesdato | Andringer

1J.nr.: 2015-11-11 Original attest udstedt
573-03-00022

2 l.nr.: 2017-07-04 Gyldighedsforlaengelse
573-03-00059
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Robert Bonde Christensen
Sikkerhedsstyrelsen
Ngrregade 63, 6700 Esbjerg
TIf. 33 73 20 00
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Saving potentials energy cost allocation — available international studies
Country Author Titel Saving
Germany Loga, T.; Der Einfluss des Gebaudestandards und des Nutzerverhaltens auf die Heizkosten —
GroBklos, M.; Konsequenzen fiir die verbrauchsabhéngige Heizkostenabrechnung. IWU Darmstadt, Existing buildings: 20 %,
Knissel, J. 2003 low energy houses: 30 —
Lohnt in Niedrigenergiehausern die verbrauchsabhangige Heizkostenabrechnung? HLH 40 %
vol. 56 (2005) No. 7 — July
Kuppler, F.; Erste Heizkostenabrechnung nach Verbrauch in Chemnitz. Sonderausgabe des On average 20 %
Minol Heizungsjournals; 3. NT-Sonderausgabe, 1991
Messtechnik
Schiller, S. Versuchsergebnisse mit Warmemessern (Heizkostenverteilern) bei Zentralheizungen. HR, | On average 23 %
12/1956
RaiB, W. Einsparung an Heizenergie durch warmedichtes Bauen und Warmeverbrauchsmessung. 15 %
HLH 15, 12/1964
Kolar, J. Fernwérme und End-Energie in Nirnberg. FWI, Issue 2/1978 15-20 %
Jacobi, E. Vertretbare und erreichbare Heizungsbetriebskosten im Wohnungsbau. BBauBl, Issue 15-25%
2/1962
Ackermann, F.; Erfahrungen mit einer Verbrauchsvariante der Fernwarmeabrechnung. FWI, Jg. 5, Issue 20 %
Reckel, G. 3/1976
Oschatz, B.; Heizkostenerfassung im Niedrigenergiehaus. On behalf of German Buildings Ministry, Simulationen based on
Richter, W. Bonn 2004 20%, low energy houses:
30 - 36%
GEWOS Durchfiihrung der verbrauchsabhéngigen Heizkostenabrechnung und ihre Auswirkung auf | average 13 %
den Energieverbrauch — Endbericht. Hamburg 4/1986
Raschper, N. Energieeinsparpotenziale bei Bestandsgebauden — Teil 1: Zwischen Bedarfsberechnung 25-30 %
und Verbrauchswerten. Die Wohnungswirtschaft, 08/2010
Energieeinsparpotenziale bei Bestandsgebauden — Teil 2: Warum Verbrauchswerte und
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Bedarfsberechnungen voneinander abweichen. Die Wohnungswirtschaft, 11/2010

Felsmann, C. Auswirkungen der verbrauchsabhangigen Abrechnung in Abhangigkeit von der 20% in existing buildings
Schmidt, J. energetischen Gebaudequalitat, TU Dresden 2013 < 30% in new buildings
Stumpf, M. Verhaltensanderungen und organisatorisch-technische Optimierungen ein starkes Team 9 % heating
bei der Energieeinsparung. Erfahrungen und Erkenntnisse aus psychologischen Studien 36 % electricity (saving
zum Energienutzungsverhalten an Hochschulen. Januar 2014, Universitat Freiburg, because of change in
Doctoral Thesis consumer behaviour)
Peruzzo, G. Heizkostenabrechnung nach Verbrauch. Kommentar zur Verordnung tber die 15%
verbrauchsabhéngige Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten. Kommentar und
Anleitung fur die Praxis. 5., grundlegend Uberarb. und wesentl. erw. Aufl., Luchterhand
Verlag GmbH, Neuwied, Kriftel, Berlin, 09/1996
Switzerland Goepfert, J.; Herstellungs- und Betriebskosten sowie Art der Betriebskostenabrechnung von 25-40 %
Forster, R. Zentralheizungen gréBerer Wohnbldcke und geschlossener Siedlungsgebiete. Sanitare
Technik, No. 2/1962
Sweden Adamson, B.; Warmeverteilungszahlung in Wohnhéusern. Gesundheits-Ingenieur, Issue 1/1958 10 — 25 % (heating)
Reijner, E. 40 — 50 % (hot water)
Denmark Gullev, L.; The installation of meters leads to permanent changes in consumer behavior. News from 15-17 %,
Poulsen, M. DBDH, 3/2006 Maximum 30 %
France, ltaly, Felsmann, C. Effects of Consumption-Based Billing Depending on the Energy Qualities of Buildings in 20% in existing buildings
Poland, Sweden | Schmidt J. the EU, Potential assessment for member states. TU Dresden, University of Poznan
Mroz, T. 12/2015
Norway, Finland | Gélz, S. Energiesparen im Haushalt durch Feedback des eigenen Verbrauchs. Workshop - Folien, | 5- 10 % (electricity)
Fraunhofer ISE, 12/2009 13 % (total energy
consumption)
Scandinavia, Darby, S. The effectiveness of feedback on energy consumption - a review for defra of the literature 3-20%
NL, UK, Japan on metering, billing and direct displays. Environmental Change Institute, University of
Oxford, 4/2006
France ADEME: Maitrise de la demande d’énergie par les services d'individualisation du chauffage. 10-20 %
Huze, M.-H.; Rapport final, 09/2006
Cyssau, R. Maitrise de la demande d’energie par les services d’individualisation du chauffage collectif.
Paper
Syndicat de la Lindividualisation des frais de chauffage a I'épreuve des faits; Etude de I'impact des 19,8%
mesure systems sur les consommations d’énergie en sésidentiel collectif. Rapport final 12/2015
Russia Poetter, K.; Pahl, | Wasser- und Warmeeinsparung in russischen Wohnhausern. Ergebnisse des Dubna 28 % heat
M.H. Projekts. 03/1999, Euroheat and Power, Jg. 28, S. 29 - 35 55 % hot water
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Austria H. Juri, F. Technische und psychosoziale Einflussfaktoren auf den Warmeverbrauch von 15-20%
Adunka Wohngebauden
Adunka, F. Grundlagen der Heizkostenverteilung. Manuskript zu einem Vortrag im Haus der Technik, | 10-30 %
Essen, 2005
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Protokoll til arsmate 2024 for Ringgaten Terrasse Sameie

Organisasjonsnummer: 971277629
Mgtet ble avholdt 17. april kl. 18:30, NMS Lilleborg Kirke.

Antall stemmeberettigede som deltok: 30
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 1

Folgende saker ble behandlet pa arsmatet:

1. Valg av mateleder

Mgatelederen sgrger for at mgtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmetet velger en mateleder eller forslatte moteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er mateleder.

Styrets innstilling
Camilla (forretningsferer) velges som moteleder.

Forslag til vedtak:
Camilla (forretningsfgrer) er valgt.

+~ Vedtatt.

2. Valg av protokollfgrer og minst ett protokollvitne

Valg av to eiere til & signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak:
Camilla Brendbo velges som protokollfarer. Som protokollvitne ble Anne Karine Aaserud Fossum valgt.

+~ Vedtatt.

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+~ Vedtatt.

4. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital. [ved negativt driftsresultat ma teksten tilpasses]

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

+~ Vedtatt.

Signert CB1, AKAF, CB2
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5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjgrelse for styret foreslas satt til kr 330.000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjerelse settes til kr 330.000.

+/ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorar til Nesib

Honoraret til Nesib bes godkjennes til 30.000kr for arbeidet han har gjort for sameiet og deres beboere i 2023.
Belgpet utbetales til hans kone, Fatima Mehic som fglge av hans bortgang.

Styrets innstilling
Godkjenning av saken

Forslag til vedtak:
Honoraret til Nesib pa 30.000kr, godkjennes .

+~ Vedtatt.

7. Avskaffelse av Techems malestystem pa grunn av feilmalinger og skjevfordeling av
kostnader.

Fremmet av: Stein Aarum

Hele saksgrunnlaget ligger i vedlegget og kan ikke legges inn her pga et bilde og annen formatering. Kan
oversendes i Word om ngdvendig.

Styrets innstilling

Styret deler ikke seksjonseiernes framstilling i denne saken, og ser viktigheten av at hver seksjon kan tilpasse
sine kostnader knyttet til fyring og varmtvann. Individuell maling ble innfart for & sikre at alle seksjoner kun
betaler for sitt forbruk.

Styrets innstilling er at vi fortsetter med individuell méling.

Forslag til vedtak:

X lkke vedtatt. Det var en seksjon som stemte for. Det ble ikke foretatt avstemning av de som er imot.

8. Nedbetaling av lan

I henhold til vedtak i arsmeatet i 2023 har styret fulgt opp saken med & nedbetale baderomslanet. Renten er pt
Nom 7.2% eff 7,4%. Sameiet betaler na kr 85 575,- pr maned i renter og avdrag.

Lanesaldo prapril 2024 er kr 4 640 000,-

Sameiet har god gkonomi og styret vurderer det som forsvarlig a bruke

kr 2 500 000 av oppsparte midler til & nedbetale lanet. Rest lanesum blir da

ca kr 2140 000 som ma kreves inn fra seksjonseierne som tilsvarer ca kr 14 000 pr seksjon.

Styret gnsker & fordele belgpet over 2 innkrevinger pa ca kr 7 000 med forfall 1 juni og 1 september 2024,

Transaksjon 09222115557515484169 Signert CB1, AKAF, CB2

Dersom sameiet far nedbetalt 1anet kan felleskostnadene reduserer med kr 602 pr maned.

Forslag til vedtak:
Forslaget godkjennes.

+~ Vedtatt. Styret endret dato for innkreving av belgp pa totalt kr 14 000,- til august og oktober.

9. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (1 ar)

Felgende ble valgt:
Cristian Rodriguez Rivera

Folgende stilte til valg:
Cristian Rodriguez Rivera

Medlem (2 ar)
Folgende ble valgt:
Parviz Mollazehi
Kirsten Oredsen

Folgende stilte til valg:
Parviz Mollazehi
Kirsten Oredsen
Stein Aarum

Medlem (14ar)
Folgende ble valgt:
Silije Andersen
Maja Testad

Falgende stilte til valg:
Silje Andersen
Maja Testad

Vara (14ar)

Folgende ble valgt:

Vilde Almasbak Dgnasen
Ellen Elisabeth Lafjell

Folgende stilte til valg:
Vilde Alméasbak Dgnasen
Ellen Elisabeth Lafjell

Valgkomite (14&r)
Felgende ble valgt:

Signert CB1, AKAF, CB2
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HUSORDENSREGLER

FOR
SAMEIET RINGGATEN TERRASSE

Vedtatt 28.01.2020
Endret 03.03.2021 og 18.04.2023

Husordensreglene er & anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid gjelder for
sameiet.

§1. Hensikt

Husordensreglene har til hensikt & skape gode forhold innen sameiet og mellom naboer, i
tillegg til & verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt & bevare et enhetlig preg i
eiendommen. Vis ngdvendig hensyn overfor de gvrige som bor eller oppholder seg pa
sameiets eiendom. Et godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte
kontakt med hverandre. Et godt naboskap kjennetegnes ved at man fgler ansvar for
hverandre og at alle bidrar til & lage et godt bomiljg.

Sameier plikter & folge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i
husstanden og gjares kjent for leietakere og andre som gis adgang til boligen.

§ 2. Hensynet til ovrige beboere

Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate
veere til skade eller ulempe for andre sameiere eller beboere.

Det skal vaere alminnelig ro mellom kil 23.00 og 07.00. Ved starre private arrangementer bgr
naboer varsles i god tid, og vinduer og dgrer skal holdes lukket under arrangementet. Ved
utrykning fra Securitas grunnet stay, vil utrykningsgebyret kr 1500,- bli viderefakturert eier av
leiligheten som forarsaker stayet.

Beboerne skal pase at fellesdarer/ytterdarer er last til enhver tid.
Det er ikke tillatt med rgyking innendgrs i fellesarealene.

Hamring, boring og annet arbeid eller apparater som skaper stay som bruk av vaskemaskin
mv. kan kun skje i tidsrommet 08.00-21.00 p& hverdager og i tidsrommet 11.00-18.00 pa
lgrdager.

§ 3. Orden i fellesomradene

Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal ikke hensettes ioppganger, portrom,
plen og lekeomrader. Private gjenstander skal ikke oppbevares i oppganger og korridorer.

Det ma utvises forsiktighet nar innbo baeres inn og ut av bygget i forbindelse med flytting.
Sameier er ansvarlig for enhver skade som han eller hun pafarer eiendommen og styret
forbeholder seg retten til & viderefakturere slike kostnader.

Beboerne oppfordres til, i egen interesse, a verne om fellesarealene og alle ma medvirke til
at omradet i og rundt eiendommen holdes ryddig og pent.

§ 4. Skilt

Alle postkasser i sameiet skal ha reglementerte postkasseskilt, i henhold til sameiets
husordensregler. Eiere bestiller postkasseskilt til seg selv eller eventuelle leietakere i
henhold til gjeldende rutine pa Vibbo.

Kun styret kan oppdatere navnetablaene ved siden av ringeklokkene ved inngangsdarene.
Oppdatering av tabla bestilles ved & sende melding til styret via Vibbo. Kun seksjonseier kan
bestille en slik endring.

Inngangsdor til seksjonene skal veere merket med S-nr og H-nr. Styret er ansvarlig for
entydig og enhetlig skilting. Fjerning av disse skiltene ansees som brudd pa
husordensreglene.

Styret forbeholder seg retten til & fierne feilaktig skilt, og eier vil motta klage fra
forretningsfarer. Klage fra forretningsfarer kan medfgre gebyr.

§ 5. Gardsplassen

Ngkkel til inngangsderen til oppgangene fungerer ogsa i kjgreportene. Portene skal til enhver
tid holdes last.

All informasjon om bakgarden kan finnes pa https://vibbo.no/ringgaten-terrasse

Biler ma ikke hensettes i gardsplassen. Parkerings tillatelse lastes ned pa
https://vibbo.no/ringgaten-terrasse ,

Biler uten parkeringstillatelse fra Styret, vil bli borttauet uten forvarsel.

Det er ikke tillatt & vaske bil pa gardsplassen.

Det skal veere ro i gardsplassen etter klokken 21.00 pa vinterstid og etter klokken 22.00 pa
sommer. Ballkasting er ikke tillatt.

§6. Avfallshandtering

Enhver forsgpling av eiendommen herunder fortau, ganger, trapper, fellesareal og
sgppeldeponi er ikke tillatt. Brudd pa dette vil medfare en bot pa 300,-.

Husholdningsavfall skal kildesorteres etter kommunens anvisning. Avfallsbeholder skal kun
inneholde kildesortert husholdningsavfall i bla, grenne og restavfallsposer. Papp, kartong,
papir og gavepapir ma legges i egen papirbeholder. Glass og metallemballasje skal leveres
pa egne returpunkter, eller gjenbruksstasjoner utenfor sameiets omrade for eksempel
Haraldrud Gjenbruksstasjon eller Sofienberg minigjenbruksstasjon.

Hageavfall, store gjenstander og byggeavfall skal leveres til kommunens gjenbruksstasjoner.
Det ma ikke settes avfall utenfor sgppelcontainerne. Det ma heller ikke hensettes avfall i
fellesarealene eller utenfor egen inngangsdgr. Hovedregel er at byggeavfall skal fijernes
lzpende og ikke oppbevares i bakgarden over natten pga. brannsikkerhet. Med tillatelse fra
styret skal byggeavfall under ingen omstendighet oppbevares naermere enn 5 meter fra
bygningsmasse. Seksjonseier er ansvarlig for at innleid arbeidskraft falger
husordensreglene. Det skal ikke under noen omstendigheter plasseres container,
containersekk, byggeavfall eller lignende pa framsiden av sameiet.

Normalt vil sameiet sette opp en container pa gardsplassen hver var og hgst slik at beboerne
kan fa ryddet sine boder. Dette vil skje i forbindelse med varslet dugnad.

Mgbler eller andre gjenstander ma ikke oppstilles i fellesrom. Slike gjenstander vil bli fiernet
uten varsel for eiers regning.
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§ 7. Renoverings- og oppussingsarbeider

Styret skal ha skriftlig melding i forkant ved oppstart av starre arbeider i seksjonen. Det skal
underrettes om type arbeid og periode for arbeidene.

Arbeider pa bad og kjgkken, som inkluderer raropplegg, ma kun utfares av autoriserte
firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Uvedkommende gjenstander skal
ikke kastes i vask og WC slik at avlgpsrer tilstoppes. Elektrikerarbeid skal utfgres av
autoriserte firmaer. Inspeksjonsluker pa bad og kjskken ma ikke tildekkes slik at tilgang
umuliggjaeres.

§ 8. Brannforebyggende sikkerhet

Hver enkelt seksjonseier plikter & pase at det finnes minst ett brannslukningsapparat og en
eller flere raykvarslere i de(n) seksjonen(e) han eller hun rar over. Det bgr veere raykvarsler
pa alle soverom. Seksjonseier er ansvarlig for at det utfgres funksjonskontroll pa egne
rgykvarslere minst en gang pr. ar.

§ 9. Dyrehold

Det er i utgangspunktet tillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sjenanse eller ulempe

for de gvrige beboerne.
Ved dyrehold gjelder falgende bestemmelser:

1. Dyreholdet er godkjent av styret i forkant av anskaffelse

2. Det forutsettes at eier av dyret er kient med politivedtektene angaende dyrehold og
straffebestemmelsene som gjelder for a holde dyr. Hunder skal fgres i band innenfor
sameiets omrade.

3. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret matte etterlate pa eiendommen.

§ 10. Dugnadsgebyr

Sameiet har to arlige dugnader, en pa varen og en pa hgsten. Seksjoner som ikke mater
pa dugnad, ilegges et gebyr pa kr 300. Gebyret utgjar kr 50 per maned. Dette innkreves

forskuddsvis over felleskostnadene og ettergis ved oppmagate. Styret vil registrere oppmgte og

gi beskjed til forretningsfarer som sarger for fritak av gebyr det pafalgende halvar.

Styret er palagt & varsle dugnad minimum 3 uker i forkant. For de som ikke kan delta pa
oppsatte dager bes kontakte styret i forkant av dugnaden for & f4 tildelt egen oppgave. For
de som har utfordringer av fysiske arsaker, bes kontakte styret for fritak eller alternative
oppgaver. Styret vil ikke behandle henvendelser om arbeidsoppgaver etter endt dugnad.

§11. Brudd pa husordensreglene

Eventuelle klager pa nabo for brudd pa husordensreglene eller pa grunn av andre
sjenerende forhold bgr rettes direkte til naboen selv fgr Securitas tilkalles.

Ved reelle brudd pa husordensreglene og/eller bruk av Securitas vil ett gebyr
pa 1500,- belastes seksjonseier.

Gjentatte og/eller grove overtredelser av husordensreglene ma rapporteres skriftlig til styret.

Ved dokumenterte brudd pa husordensregler og/eller vedtekter skal kostnader i forbindelse
med skriftlige klager utstedt av forretningsfarer, belastes eier for innklaget seksjon. Dersom
leietaker bryter husordensregler eller vedtekter, vil eier ansvarliggjeres.

§ 12. Utleie av seksjonen

Ved utleie av seksjonen skal styret underrettes med kontaktinfo pa leietaker. Eier skal sgrge
for at leietaker er kjent med sameiets vedtekter og husordensregler, og er ansvarlig for at
leietaker falger sameiets regelverk.

127



128

VEDTEKTER
for

Sameiet Ringgaten Terrasse, org. nr. 971 277 629

Vedtektene er vedtatt pa ekstraordineert arsmete den 11.09.18 i samsvar med ny
eierseksjonslov av 16. juni 2017 nr. 65 og erstatter opprinnelige vedtekter av 24.03.11
Endret pa ordinaert arsmgte 03.03.2021, 28.03.2022 og 18.04.2023.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Sameiet Ringgaten Terrasse. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak
om seksjonering fra kommunen, tinglyst 01.07.1975.

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet er et kombinert sameie som bestar av 143 boligseksjoner og 2 naeringsseksjoner
parkering pa eiendommen gnr. 227, bnr 29 i Oslo kommune.

(2) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel. | tillegg kommer bruksrett til bod pa loft og i
kjeller. Hoveddelen bestar av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med
egen inngang.

(3) Til hver av eiendomsandelene hgrer ogsa en ideell andel pa 1/145-del av leilighet 66, som
styret disponerer pa vegne av sameiet.

(4) De deler av eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenheter er fellesareal.

1-3 Sameiebrok

Sameiebrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrgken fremgar
av seksjoneringssgknaden. Sameierbrgken er fastsatt til 1/145. Den kan kun endres ved
enstemmig vedtak av de bergrte sameierne

2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut
denne med mindre noe annet falger av lov, avtaler eller disse vedtektene.

(2) Ingen kan kjgpe eller p4 annen mate erverve flere enn to boligseksjoner.

(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme
gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et
eierskiftegebyr. Seksjonseier er ansvarlig for at eier samt eventuelle leietakeres
kontaktinformasjon til enhver tid er oppdatert i beboerregisteret pa vibbo.no.

(4) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som bergres.
2-2- Godkjenning av ny eier

(1) Ny seksjonseier skal godkjennes av sameiet ved styret. Godkjenning kan bare nektes
dersom det foreligger saklig grunn.

(2) Nekter sameiet & godkjenne erververen som seksjonseier, ma melding om dette komme
fram til erververen senest 20 dager etter at sgsknaden om godkjenning kom fram til sameiet. |
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(3) Erververen har ikke rett til & bruke seksjonen fgr godkjenning er gitt eller det er rettskraftig
avgjort at erververen har rett til & erverve seksjonen.

3. Seksjonseierens rett til & bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

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

(2) 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 & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn

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

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Endring av bruksformalet krever
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd.

(5) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhandsgodkjenning fra styret/arsmgtet.

Dette gjelder tiltak som:
¢ Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg
pa balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og
lignende.
e Oppsetting av skilt for virksomhet i naeringsseksjonen. Samtykke til oppsetting av skilt
kan ikke nektes uten saklig grunn.

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal pa forhand godkjennes av
styret/arsmatet. Dette gjelder ogsa innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon.

Styret kan gi bestemmelser om hgyde pa hekker og annen beplantning ogsé innenfor
tilleggsdel.

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som navaerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnti (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles
tiltak pa eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilharer. Styret/arsmatet avgjer om
remontering skal tillates.

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser er ikke tillatt.

(8) Styret utleverer en sjekkliste til megler ved salg av en seksjon. Megler returnerer
ferdig utfylt sjekkliste til styret for salget godkjennes.
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3-2 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmgatet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

(2) Dyrehold er tillatt etter sgknad og godkjennelse av styret. Dyreholdet skal ikke pa en
urimelig eller ungdvendig mate er til skade eller ulempe for de gvrige brukerne av
eiendommen.

4. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar

4-1 Seksjonseierens plikt til a vedlikeholde bruksenheten
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rar, ledninger, sikringsskap fra og med faorste hovedsikring eller inntakssikring

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdgarer til boligen
(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
(4) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdarer til bolig. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av @delagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et
teknisk og gkonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.
(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avigpsrar apne frem til fellesledningen.

(6) Vedlikeholdsplikten gjelder ogsa termostat til radiator

(7) Vedlikeholdsplikien omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

(8) Vedlikeholdsplikien omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som
er forarsaket av uveer, innbrudd eller heerverk.

(9) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for a utbedre,
plikter seksjonseieren straks & sende skriftlig varsel til styret.

(10) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks & sende skriftlig varsel til styret.

(11) Ny eier av seksjonen har plikt til & utfgre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting i
seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veert utfert av den tidligere seksjonseier.

(12) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafarer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

(13) Seksjonseier kan ikke installere vifte pa kjgkken som kobles til sameiets fellesanlegg.
Det er kun tillatt med kullfiltervifte. Det bar installeres utluftingsvifte pa badet for & redusere
fukt. Brudd pa sameiets reglement i denne forbindelse utlgser krav om at lukene settes i
funksjonell stand. Ved eventuell inspeksjon eller rengjaring av ventilasjonskanalene, plikter
eier & gjore luken tilgjengelig.

(14) Seksjonseier som pafgrer sameiet kostnader ved administrasjonskostnader via
forretningsfarer vil bli viderefakturert det fulle belgpet. Ved prosjekter eller arbeider utfart i
sameiet, hvor sameiet blir pafart ekstra kostnader direkte eller indirekte av en enkelt seksjon,
vil seksjonseier bli viderefakturert det fulle belgpet. Ved utleie vil seksjonseier holdes
ansvarlig.

4-2 Sameiets plikt til & vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfares 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 seksjonseiers
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar
det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter, slik
som rgr, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til &
fare nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for
den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig vedlikehold av
vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligene.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og
ytterdarer til boligen eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

I lys av tidligere praksis i sameiet med frivillig bytte av vinduer, vil styret opprettholde sin
vedlikeholdsplikt nar det gjelder bytte av vinduer ved & legge til rette for bytte av vinduer nar
eier gnsker dette. Kostnad for arbeidene vil bli belastet eier av seksjonen. Der styret mener
det er ngdvendig vil de kunne pakreve at seksjonseier bekoster vindusutskifting.

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
gjennomfares slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere.

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafarer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.
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5. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform
5-1Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken med
mindre annet fglger av disse vedtektene.

(2) Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte
bruksenhet eller etter forbruk.

(3) Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn den som fglger av (1).

(4) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utfares i strid med denne bestemmelse er
ugyldig.

5-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelgp som fastsettes pa
arsmatet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmgtet har vedtatt slik avsetning. Midlene
skal settes pa egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og innbetalingene
skal fglge sameiebrok.

(3) Eventuell forhgyelse trer i kraft med minst en maneds varsel.

5-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som fglger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et
belgp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet
tvangsdekning besluttes gjennomfart. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha veert
betalt etter at det er kommet inn en begjeering til namsmyndighetene om tvangsdekning.

| tillegg forbeholder sameiet seg panterett med inntil kr 5000,- i hver av sameiernes ideelle
eiendomsandel. Sameiet forplikter seg dog under enhver omstendighet & vike prioritet for inntil
90% av lanetakst etter Forsikringsradets regler. Denne panterett er uten opptrinnsrett.
Sameierne forplikter seg til hvert tiende ar, farste gang pr. 01.07.1985, & medvirke til
regulering og tinglysing av det ovennevnte panteforhold i samsvar med konsumprisindeksen,
idet utgangspunktet for beregningen er avlesningen pr. 15.05.1975.

Sameierne kan ikke fremsette motkrav med mindre dette er erkjent eller rettskraftig avgjort ved
dom.

5-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrgk.

6 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

6-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjer mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsemt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd pa ordensregler

6-2 Palegg om salg av seksjonen

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

6-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfarsel medfarer fare for adeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfarsel er til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter
bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39.
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7. Styret og dets vedtak

7-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og to til fire andre medlemmer. Det
kan velges inntil to til fire varamedlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjar i to ar hvis ikke arsmgatet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett &r. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Arsmatet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal velges
seerskilt.

(4) Arsmatet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregaende styreperiode. Styret
bestemmer fordelingen av vederlaget.

(5) Nar seerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til & fratre far tjenestetiden er ute.
Styret skal ha et rimelig forhadndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden ma forretningsfarer
varsles.

(6) Arsmatet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.

7-2 Styremgter
(1) Styreleder skal sgrge for at styret mgtes sa ofte det trengs. Et styremedlem eller
forretningsforeren kan kreve at styret sammenkalles.

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

(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt,
gjor matelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel utgjere
mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene

(4) Styret skal fare protokoll fra styrematene. Alle de fremmgatte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsfarer.

7-3 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 arsmgatet.

7-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) 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.

(2) 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.

(3) Ved alle starre arbeider for sameiet skal styret hente inn en forhandspris. Starre fakturaer
sendt til sameiet for utfarte tjenester, skal undertegnes av styreformann og et styremedlem.

7-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe sparsmal som
medlemmet selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
se&erinteresse i.

7-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

(1) Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker
som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa & gjennomfare
beslutninger truffet av arsmatet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angar
fellesareal og fast eiendom.

(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.

8. Arsmgtet

8-1 f\rsmztets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall pa arsmgtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere eller
utenforstaende en urimelig fordel p& andre seksjonseieres bekostning.

8-2 Tidspunkt for arsmgtet

(1) Ordineert arsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for matet og om siste frist for & innlevere saker som gnskes
behandlet.

(2) Ekstraordinzert arsmgate skal holdes nar styret finner det nadvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

8-3 Innkalling til arsmote

(1) Styret innkaller til &rsmate med et varsel som skal veere pa minst atte og hayst tjue dager.
Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinzert &rsmate med kortere varsel, men varselet
kan aldri veere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til forretningsfarer.

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgatet skal behandle. Skal &rsmgtet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene mé vedtas med minst to tredjedels flertall
av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordingere arsmgatet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det for fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).

8-4 Saker arsmgtet skal behandle
(1) Arsmgatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinzere arsmetet:
e behandle styrets arsberetning/arsrapport
e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregdende kalenderar
e velge styremedlemmer
e behandle vederlag til styret

(3) Arsberetning/arsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke for
ordinaert arsmgte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten
veere tilgjengelige i arsmatet.
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(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordingert arsmgte, kan arsmgtet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til matet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet
pa arsmatet og stemmer for det, kan arsmatet ogsa ta beslutning i saker som ikke stér i
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter &
innkalle til nytt arsmgte for & avgjore forslag som er fremsatt i motet.

8-5 Hvem kan delta i arsmotet

(1) Alle seksjonseiere har rett til & delta p4 arsmotet med forslags-, tale- og stemmerett.
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett il
a veere til stede pa arsmgtet og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere til
stede pa arsmgatet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & veere til stede
med mindre det er apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mate ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til & ta med en
radgiver til arsmgatet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall p4 arsmgotet
tillater det.

8-6 Moteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgatet velger en annen mgteleder. Mgteleder
behgver ikke & veere seksjonseier.

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

8-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmeote
(1) I arsmatet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjeres saken ved loddtrekning.

8-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet

(1) Beslutninger pa arsmgatet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pé arsmeotet 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) omgjering av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

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

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

10

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

f) Overfgring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32
attende ledd.

g) endring av vedtektene

(3) Vedtak om overfgring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere kreves
i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsa samtykke fra de berarte, jf.
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd.

8-9 Flertallskrav for saerlige bomiljotiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gar ut
over vanlig forvaltning, og som farer 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 arsmatet. Hvis tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene, kreves det flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa
arsmeotet.

(2) Hvis tiltakene 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 gjennomfares hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

8-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgatet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

QO

) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

) opplgsning av sameiet

) tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter

) tiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
storrelsen pa kostnaden som tiltaket medferer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medfarer for de enkelte seksjonseiere.

o O T

8-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens naerstdende

b) ens eget eller ens nzerstaendes 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 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens neerstédende.

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

137



138

11

9 Forretningsforer, regnskap, revisjon og forsikring

9-1 Forretningsfarer
Sameiet skal ha forretningsferer. Styret ansetter forretningsfarer og andre funksjoneaerer i
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

9-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av arsmgtet. Revisor tjenestegjer inntil annen
revisor blir valgt.

9-3 Forsikring
(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte sameier selv ansvarlig for & tegne.

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret palegge seksjonseier & betale egenandelen
dersom skadearsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

10 Diverse opplysninger

10-1 Definisjoner
| disse vedtektene menes med

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med
enerett for eieren til & bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen.

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har
enerett til & bruke til bolig eller annet formal. En bruksenhet bestar av en hoveddel og
kan ogsa ha tilleggsdeler. Bruksenheten ma ha innvendige arealer og kan ogsa ha
utvendige arealer.

c) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngar i bruksenhetene.

d) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helarsbolig eller fritidsbolig.

e) nearingsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig.

f) samleseksjon: en seksjon som omfatter alle bruksenheter med samme formal.

g) sameiebrgk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

h) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert
eiendom.

i) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne.

10-2 Hiemmelshaver til formuesgode
Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et
realregister.

10-3 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av drsmgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

10-4 Generelle plikter

Seksjonseierne plikter & overholde bestemmelsene som falger av kommunens
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler
fastsatt av arsmatet. Dersom ikke annet falger av disse vedtekter, gjelder reglene i
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65.

Sameiet Ringgaten Terrasse - sjekkliste ved salg av seksjon

Adresse: Chr Michelsensgt nr Seksjonsnr:

Ferdig utfylt liste sendes til ringgtterrasse@styrerommet.no

Oppgave

oK/
ikke OK

Kommentar

Sikringsskap eriorden og
fungerer med ngkkel.

Det er ikke strukket synlige
kablerifellesarealer fra
sikringsskap til seksjonen.

Seksjonsdgren er pafgrt skilt
med korrekt seksjonsnummer
og H-nummer.

Kjeller- og loftsbod har riktig
seksjonsnummer og gvrig
informasjon.

Kjeller- og loftsbod er ryddet
ut og last, ngkkel/kode legges
igjen i seksjon.

Malere for tappevann
(kjgkken og bad) ermontert og
fungerer ved forbruk.

Fralufts ventil er ikke tildekt
eller pakoblet
kjgkkenventilator.

Kun kullfiltervifte er tillatt, ref
vedtekter.

Alle radiatorer har synlig og
fungerende maler pasatt.

Postkasse tilhgrende seksjon
fungerer som den skal og er
uten bulker.

Postkasseskilt er fjernet.

Varsel til styret om salg. Ved
behov meldes forespgrsel om
tilgang til bakgarden med bil,
god tid i forveien.

Signatur selger/seksjonseier

Signatur megler

Signatur styreleder
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317 - Offentlig gang-/sykkelvei
324 - Veigrunn under bru

913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

936 - Regulert fotgjengerovergang
Formalgrense

Forelapig plan
Plangrense (gammel lov)
Plangrense (ny lov)

RpRegulertHoyde

Tunnel i apning
Grense for bebyggelse
Byggegrense

Byggegrense
Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Oppheving av eiendomsgrense

Inn-/utkjering
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Naturmangfold Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt Kommuneplanen 2015-2030
0310 bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte 0510 Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262
Dato: 29.05.2024 — Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert naturmangfold reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
. (red) eller de skadelig i (sort). Planens originale vedtakskart er tilgiengelig i Saksinnsyn. . Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
Bruker: tas " - . . : Dato: 29.05.2024 -
— Kartet er tilt for: Ei g. Kan ikke brukes til kart, se Planinnsyn - : ?) =|
Malestokk 1:1000 byggesak. Maélestokk 1:3000 !
Ekvidistanse 1m Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32 Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32 PlottiD/Best.nr: 321633/ 86492147 | Deres ref.: 14197/ THSK@MSAKTV PlottiD/Best.nr: 321633/86492147
Hoydereferanser Adresse: CHRISTIAN MICHELSENS Deres ref.: 14197/ THSK@MSAKTV Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
R N X GATE 43 - Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
eguleringsplan: Se reg.best. Kommentar:
- Bakgrunnskart: NN2000 Se tegnforklaring pa eget ark.
Originalformat: A3 Gnr/Bnr: 227/29
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Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

——  mmm Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

s mmmm \arkagrense

======= Plangrense

[— -+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— —+ — Sporveg (tunnel), eksisterende

|———— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[——+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— - — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

— w— Tyrvei
@ 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)

/ _7—_ H570 - Bevaring kulturmiljg

i H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

| T A

7

o=

; H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
_,I H810 _2 - Krav om felles planlegging

,I H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)

JI H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

JI H110 - Nedlagsfelt drikkevann

,I H190 - Andre sikringssoner

H310_1 - Kvikkleire

| H310_2 - Steinsprang

% H320_1 - Stormflo

H320_2 - Elveflom

H390 - Deponi
-

l:
N4 %
a3

Ekspedisjons:Dokument /f

angdende
pd matr.enr. /¢ ﬂ V“?fﬂ&a
Innlevert Attestert

£q /- o3 sy

Tilbakesendes hr., Bygningschefen.

Arbeicet .er ailerede utfort.

Da ikke bare de med rtdt Z pa kjellerplanen
m——

I '—'aerkedi vinduer men ogsi alle de Ovrige kjellervinduer nu er dek-
i€ ket med| trddglass, finner man efter omstendighetene & kunnganbe-
—f8le andragendet bl.120,

Uslo brandvesg:
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Aa: 198 of 45k Ringgaten, jnr. 228/35,

Sendes tilbake til herr bygningsinspekteren,

Gate og ghrdsplass er ikke ferdige. Det kan ikke sees at
butikkens yttervegger er isolert ved fortlgpende areaer., Luftrummet under
butikkene md skaffes gjennemtrekk og det forutsettes at den utvendige
area her godkjent vannavlgp. I kjelleren til venstre i nr. 49 er en in-
speks jonskum, hvori det stir meget vann, Enkelte klmsskap er ikke venti=
lert f.eks, lste etasje 1 nr. 37. Det forutsettes et samtlige leiligheter
kan opvarmes tilstrekkelig. De nedlgpsr¢r som munner ut i takrenne like
ved vindu jrmu med vennlds eller arrangeres pA annen godkjent mlte.

Wt“v‘hﬁf Oslo helserdd den 25. mars 1935,

% W \'m Efter bemyndigelse 7
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Tilbakesendes hr, bygningninspektnren
Intet & bemerke.

0slo brandvesen den * i« 1
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Tilbakesendes herr bygningschefen 1 anledning av blad 122-124
(Dep. andragendel.
Anmeldelsen kan nu godkjennes.
Oslo den 6. juli 1935. .

y %;

A

A ettt

N
%”/Hf

(Wedd 7S .

s/p

lg,h og 45,b Ringgaten
- ektirens teg.av 1 +35.

oI+ Tdlbakesendes herr bdygningsinspektOren for nordre distrikt.
Intet & bemerke.

Oslo parkve

Ekspedisjons:Dokument

angiende Vdningshus.
pd matr.enr. lgh og 45—12 Ringgsten.

Innlevert Attestert

——— —

Tilbakesendes herr bygningsinspekt¢ren.

Intet & bemerke.

Oglo helserdd, den 2 august 1935,
Efter bemyndigelses

b S T A
J - '/f? ‘, / ”‘//‘”JA)‘/
// Mf:ﬂ;&f. ol o Jll(a«m-.. or¥cre M/ﬂa-//

Ut 5/p-26 :

v 146/6. WUn.
Ringgaten 198 og 45B

of e Tilbakesendes med bilag herr bygningsinspektdren for nordre
distrikt.

Gateoparbeidelsen for nr. 195 og 45B Ringgaten er ordnet,
hvorfor ferdigattest forsdvidt kan utstedes.

yg, Oslo veivesen, den f? afguft 1935.

1O ALG. 1935

h &‘f/ /25 /fZ wﬁ/
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Nabolagsprofil

Christian Michelsens gate 41 - vurdert av 187 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport
2 Kgbenhavngata 2min 4
Linje FB1, FB5A, FB5B, 20, 21, 28 0.2 km
@ Carl Berners plass 5min A&
Linje 17 0.4 km
© Carl Berners plass 7 min &
Linje 5 0.5km
8 Tgyen stasjon 19 min &
Linje RE30, R31 1.3 km
@ OsloS 7 min &
Totalt 24 ulike linjer 2.6 km
Skoler
Griinerlgkka skole (1-7 kl.) 10 min %
535 elever, 23 klasser 0.8 km
Sagene skole (1-10 kl.) 12 min &
527 elever, 28 klasser 0.9 km
Lilleborg skole (1-7 kl.) 12 min %
320 elever, 22 klasser 0.9 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 14 min %
417 elever, 28 klasser Tkm
Frydenberg skole (8-10 kl.) 19 min &
506 elever, 30 klasser 1.5km
Foss videregaende skole 14 min %
600 elever, 20 klasser Tkm
Hersleb videregdende skole 21 min #&

j Opplevd trygghet
Veldig trygt 72/100

Kvalitet pa skolene
% Bra63/100

e Naboskapet
i Hgflige 52/100

Aldersfordeling
= 5 o0
g X mo
® N o
s 52 S 3 o
53T exg - <=
o PNV *
ll .. a
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(012 ar) (13-18 &r) (19-34 &r) (3564 4r)  (over 65 é&r)
Omrade Personer Husholdninger
[l Rodelgkka kolonihager/Car... 1914 1171
. Oslo og omegn 999 185 490708
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Hammerfestgata barnehage (1-5 ér) 6 min %
53 barn 0.4 km
Sophies Hage barnehage (0-5 ar) 6 min A
84 barn 0.5km
Barnas Hus barnehage (0-5 ar) 7 min &
181 barn 0.5km
Dagligvare
Joker Dzelenenggata 5min &
Sgndagsapent 0.4 km
Coop Extra Carl Berner 6 min &
Post i butikk, PostNord 0.4 km

y AS 2024
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Primaere transportmidler

1. Buss

B 2 Trikk
g 3. Tog/t-bane

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 97/100

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 87/100

i Serveringstilbud
W

Meget bra 86/100
Sport
@ Rosenhoff 8 min %
Aktivitetshall, ballspill 0.6 km
@ Torshovdalen 9 min 4
Ballspill 0.7 km
& Fresh Fitness - Carl Berner 7 min &
& SATS Carl Berner 9min &
Boligmasse

Il 100% blokk

«Gode kollektivmuligheter. Kort vei til
Grlnerlgkka, men lavere boligpriser
enn pa Igkka.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Carl Berner Torg 6 min %
l@ Apotek 1 Carl Berner Torg 6 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 52% i barnehagealder
B 30%6-12ar
B 7%13-154r

10% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn
|
I
I
Par u. barn
I
I
I
Ensligm. barn
|
|
|
Enslig u. barn
|
1
1
Flerfamilier
I
|
|
0% 56%
I Rodelgkka kolonihager/Carl Berners plass vestre
Il Oslo og omegn
¥ Norge
Sivilstand
Norge
Gift 16% 33%
Ikke gift 76% 54%
Separert 7% 9%
Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 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 nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

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

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.

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

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

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

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

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

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

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

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 kjpper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

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



Boligkjgperforsikring HELP Renteforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover. Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr7 900 Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
- Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring. Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900 ikke er solgt tre méneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr 15 900 fidspunktet hvor du har overtatt din nye primzaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

om ngdvendig. Fritidsbolig falger gvrige boligtyper. sammenhengende i minst tre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni méneder

Boligkjgperforsikring PLUSS PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene - Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned
+ Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring. - Samboeravtale, ektepakt og arv - Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
- I tillegg far du advokathjelp pa de viktigste - Forbrukerkjgp og hdndverkertjenester - Forsikringen gjelder i Norge

rettsomradene i privatlivet.

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter Bestilling gjores av boligkjoper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

- Plan- og bygningsrett
- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

- Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

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

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest  Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av fgrst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig  kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
ved faktura fra HELP. tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

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

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av 1an. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
Q H E L P ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid p& tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal veere rett. For alle. (‘) H E L P

Rett skal vaere rett. For alle.

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



Forbrukerinformasjon om budgivning

akuv,

Budskjema

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

For eiendommen:

Adresse: Christian Michelsens gate 41 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling Carl Berner

0568 OSLO Saksbehandler: Nina Friis Stensland
Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis 0gsa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. Telefon: 98084 142 .
Oppdragsnummer: E-post: nina.friis.stensland@aktiv.no

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

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

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-
giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nér informasjonen i

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

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det

a

o

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

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

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.

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: KI.

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
farste 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 pé opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjgpet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tIf nr.:

disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden. bar ikke gis bud som diskriminerer eller Lant kapital: Kr.:
_ _ utelukker 3”dri budgivere. Degsom bed . 8. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og Egenkapital: K
3. Etbud bgr inneholde eiendommens |rj|ng|s mel en k”St somklapsndartjr or kort selger uten ugrunnet opphold etter at Totalt: K
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjigpesum, ? at m?g er<—2|: an aVYL ebu r(;m en paen handel er kommet i stand. Dersom det er
budgivers kontaktinformasjon, finans- orsvarlig mate som sIkrer opparagsgiver viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet, ) . . . ‘
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og interessenter et tilstrekkelig grunnlag d 9 P Egenkapital bestérav: || Salgav naveerende bolig eler fast eiendom || Disponibett kontantbelap (bankinnskudd)

og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av néveerende

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

Viktige avtalerettslige forhold

bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

D Forbruker

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Jeg gir bud som:

Navn: Navn:

Fodselsnr. (11 siffer): Fodselsnr. (11 siffer):

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp om at eiendommen er solgt til en annen 4. Nar en aksept av et bud har kommet frem
av fast eiendom. (man ber derfor ikke gi bud pa flere eien- til budgiver innen akseptfristens utlgp er det Adresse: Adresse:
dommer samtidig dersom man ikke gnsker inngatt en bindende avtale.
. . . L ) Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
2. Nar et bud er innsendt til megler og han har akjope flere enn en eiendom).
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger TIf.: E-post: TIf.: E-post:
selger har fatt kunnskap om budet), kan 3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere til kjgper (sakalte "motbud"), avtalerettslig Dato.: Sign: Dato - Sign:

budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.

er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



