forkjopsrett - 3.etasje

Trondheimsveien 182, 0570 OSLO

Nyoppusset 4 roms leilighet med
attraktiv beliggenhet - Renovert i
2025/26 - IN-ordning - Ingen



Eiendomsmegler / Fagansvarlig / Jurist

Bjorn Granli Jokstad

Mobil 992 93 090
E-post  bjorn.jokstad@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Klgfta
Trondheimsvegen 84, 2041 Klgfta. TLF. 63 94

26 50

Nokkelinformasjon

Prisant.:
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BRA-i/BRA Total
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Kr1390,-

Kr 6824 310,-
Kr10892-
Thomas Erdmann

Andelsleilighet
Andel

1936

72/77 kvm
1883 kvm

3

Gnr. 83, bnr. 124
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1205260034

2 Trondheimsveien 182

Nyoppusset 4 roms
leilighet med attraktiv
beliggenhet - Renovert i
2025/26 - IN-ordning

Velkommen til Trondheimsveien 182 pa attraktive Rosenhoff

Leiligheten ligger i 3. etasje og er renovert i 2025/2026, inkludert alt
av overflater, kjgkken og bad.

Leiligheten har en praktisk og god planigsning med entre, stue og
kjpkken i dpen Ipsning, flislagt bad og 3 soverom.

Eiendommen har en attraktiv beliggenhet med flere buss- og
trikkelinjer i umiddelbar naerhet. Sinsen T-banestasjon, som betjener
linje 4 og 5, ligger ogsé i gangavstand.

Borettslaget har IN-ordning. En IN-ordning er en avtale i borettslag
som gir andelseiere mulighet til & betale ned sin andel av fellesgjelden
raskere enn den opprinnelige nedbetalingsplanen.

- Ingen forkjgpsrett
- Ingen dokumentavgift
-V, fyring og internett inkludert i felleskostnader

Velkommen til visning!
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 72 kvm
BRA - e: 5 kvm

BRA totalt: 77 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 5 kvm Bod

3. etasje

BRA-i: 72 kvm Entré, stue, kjgkken, bad og 3 soverom

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Boligbygg med flere boenheter
Innvendig romhgyde pa opptil 2,58 meter i stue.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1883 kvm

Tomtebeskrivelse
Eiendommen har en relativt flat tomt. Tomten er opparbeidet med asfalt, beplantning,
plen.

Beliggenhet

Rosenhoff er et attraktivt omrade i Oslo, spesielt anbefalt for enslige, studenter og
etablerere. Nabolaget er kjent for sin ro og nzerhet til det meste, med et kollektivtilbud
som er vurdert som veldig bra, med en score pa 97 av 100.

Offentlig transport er lett tilgjengelig med flere buss- og trikkelinjer. Rosenhoff
holdeplass, som betjener linje FB1, 31, 31E, 126, 380, 390 og 390E, ligger kun 3
minutters gange unna, mens trikkelinje 17 ogsa er tilgjengelig pa Rosenhoff, med
samme avstand. Sinsen T-banestasjon, som betjener linje 4 og 5, ligger 11 minutters
gange unna, og Grefsen stasjon med linje RE30 og R31 er 15 minutter unna til fots.
Oslo S, med totalt 24 ulike linjer, er kun 8 minutter unna med bil.
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For familier med barn er det flere skoler i naerheten. Sinsen skole og Akademiet
realfagsskole Oslo ligger begge 8 minutters gange unna, mens Lilleborg skole er 12
minutter unna. Frydenberg skole og Sofienberg skole er henholdsvis 15 og 16 minutter
unna, og Foss videregaende skole kan nas pa 18 minutter.

Barnehager er ogsa lett tilgjengelige, med Dynekilen barnehage kun 3 minutters gange
unna, og Torshovtoppen og Sophies Hage barnehager ligger 7 minutters gange unna.

Dagligvarebutikker som Kiwi Rosenhoff og Bunnpris Sinsen, som har sgndagsapent,
ligger henholdsvis 2 og 5 minutters gange unna. Carl Berner passasjen og Apotek 1
Carl Berner er ogsa lett tilgjengelige, med en gangavstand pa 7 minutter.

For de som er glad i sport og trening, tilbyr Rosenhoff og Torshovdalen aktivitetshall og
ballspillmuligheter, begge innen 5 minutters gange. Treningssentre som Fresh Fitness
Sinsen og SATS Carl Berner ligger ogsa i naerheten.

Rosenhoff er et rolig og fint omrade med et godt naboskap, vurdert som hgflig med en
score pa 65 av 100. Med sitt brede tilbud av offentlig transport, skoler, barnehager,
dagligvarebutikker og treningsfasiliteter, er det et ideelt sted for de som gnsker a bo
sentralt med alle ngdvendige fasiliteter innen rekkevidde.

Adkomst
Eiendommen Trondheimsveien 182, 0570 Oslo, har adkomst via offentlig vei eller gate.

Det vil bli skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid

Barnehager

Dynekilen barnehage - 3 min gange
Torshovtoppen barnehage - 7 min gange
Sophies Hage barnehage - 7 min gange

Skoler

Sinsen skole (1-7 kl.) - 8 min gange

Akademiet realfagsskole Oslo (7-10 kl.) - 8 min gange
Lilleborg skole (1-7 kl.) - 12 min gange

Frydenberg skole (8-10 kl.) - 15 min gange

Sofienberg skole (8-10 kl.) - 16 min gange

Foss videregaende skole (Videregaende skole) - 18 min gange
Sport og trening
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Rosenhoff - 3 min gange
Aktivitetshall, ballspill 0.2 km
Torshovdalen - 4 min gange
Ballspill 0.3 km

Fresh Fitness Sinsen - 5 min gange
SATS Carl Berner - 5 min gange

Se vedlagt nabolagsprofil for mer informasjon.

Bygningssakkyndig
Takstportalen Aleksander Olsen AS

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Bygningen er en boligblokk oppfgrt i 1936.

Bygget er fundamentert med stgpt sale til antatt faste masser.

Ytterveggene er oppfgrt i betong og er utvendig kledd med teglstein.
Takkonstruksjonen er et flatt tak, tekket med takfolie eller lignende.

Etasjeskillene er av betong med tilfarere eller lignende.

Vinduene er fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra 2020. Ytterdgren er en finert,
slett dgr fra nyere arstall.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

Etasjeskille/gulv mot grunn - Det er mélt hgydeforskjell p& mellom 15-30 mm gjennom
hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Kjokken - Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/
mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:
- Tekniske installasjoner - Varmesentral
- Tekniske installasjoner - Varmtvannstank

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2015.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

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

Firmanavn: sans bygg, 2025

Beskrivelse: Totalrenovering av bad i regi av borettslaget. Badet ble ogsa forstgrret ved
a fjerne en vegg og felle det som var en bod inn i det nye badet.
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3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
Ja

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

Firmanavn: sans bygg, 2025

Beskrivelse: Rgrfornying, lagt rgr i rgr.

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

Ja

Firmanavn: | regi av borettslaget, 2020

Beskrivelse: Sentral oppvarming ble endret fra oljefyring til grunnvarme.

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

Ja

Firmanavn: trygg elektro, 2025; Elektrikker gruppen, 2026

Beskrivelse: Nye varmekabler pa bad. Lagt inn 4 nye kurser til kjpkken, stue, soverom
og gang. Trukket nye kabler til alle stikkontakter i leiligheten.

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

Ja

Beskrivelse: Tidligere eier har flyttet kjgkkenet til dpen kjgkkenlgsning i stuen.

26. Vet du om noe i nabolaget som kan vaere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
Ja
Beskrivelse: Sty fra trafikken, bade buss og trikk kjgrer i Trondheimsveien.

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
Ja

Innhold

3. Etasje:

BRA-i 72 kvm: Entré, stue, kjgkken, bad og 3 soverom
Felles kjeller:

BRA-e 5 kvm: Bod

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

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

Moderniseringer og pakostninger

Arbeid utfgrt i boligen:

2026:

+ Oppusset kjgkken og overflater i 2026

+ Kjgkkeninnredning montert i 2026 med slette fronter, laminat benkeplate med nedfelt
benkebeslag og ett-greps blandebatteri. Integrert kjgl/frys, oppvaskmaskin, ovn,
induksjonstopp og mekanisk avtrekk fra ventilator. Komfyrvakt. Kjgkken vurderes &
veere i tilfredsstillende funksjonell stand uten bruksslitasje og ingen unormale
fuktverdier ble pavist i utsatte soner.

* Avlgpsrgr fra 2026 pa kjgkken av materialtype plast.

« Avtrekk: Det er kjpkkenventilator med kullfilter.

2025:

+ Oppusset bad i 2025

+ Fabrikkmalt slette innerdgrer fra 2025.

+ Bad fra 2025 utfgrt i regi av borettslaget med fremlagt dokumentasjon pa badets
oppfering. Flislagt bad med varmekabler i gulvet. Heldekkende servant pa underskap,
speil og belysning. Vegghengt klosett og dusj med dusjvegger i herdet glass. Opplegg
til vaskemaskin og tgrketrommel.

« Vannrgr fra 2025 av materialtype pex og kobber. Fordelerskap pa badet. Fgler til
Waterguard i benkeskap pa kjskken for god sikring av lekkasjevann.

* Avlgpsrgr fra 2025 av materialtype plast.

« Overflater: Vegger: Malte flater. Fliser pa bad. Gulv: Laminat. Fliser pa bad. Himlinger:
Malte flater pa innvendige takoverflater.

« Overflater vegger og himling: Veggene har fliser. Taket er malt.

* Overflater Gulv: Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

+ Sluk, membran og tettesjikt: Det er plastsluk og smgremembran med dokumentert
utfgrelse.

« Saniteerutstyr og innredning: Heldekkende servant pa underskap, speil og belysning.
Vegghengt klosett og dusj med dusjvegger i herdet glass. Opplegg til vaskemaskin og
tgrketrommel.

+ Ventilasjon: Det er mekanisk avtrekk.

Arbeid utfgrt i regi av Borettslag:
2024:
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* byttet ytterdgrer
+ oppstart baderomsrehabilitering

2023:
+ Reklamasjon feilkobling elektrokjel
+ Vedlikehold av balkonger i Trondheimsveien 172

2022:
* Isolert rgr i kjeller etter asbestsanering.

2021:
+ Sanert asbest fra rgrisolasjon i kjeller
* Nye brannslukkingsapparater, brannteppe og rgykvarsler utlevert til andelseiere

2020:

« Oljefyring erstattet med bergvarme som oppvarmingskilde for tappevann og vann til
radiatorene

« Skiftet radiatorkraner til STAD ventiler og kuleventiler i kjeller + plugging av ubrukte
radiatorkurser.

+ Nye vinduer i alle andeler + kjeller og ytterdgrene rehabilitert

* Nye porttelefoner

« Sikringsskap oppdatert med nye sikringer

2017:
« Utbedring av trapp til inngang 172

2016:
« Utbedring av prefabrikerte trapper i alle oppganger.

2015:

* Rehabilitering av tak

+ Installering av brannsikre kjellerdgrer og rgykluker i trappelgp

« Nytt Iassystem pa fellesdgrer og nye innvendige fellesdgrer

+ Oppgradering av utebelysning

+ Oppussing av fasade og utbedring av elektrisk anlegg naeringslokaler

2014:
+ Rehabilitering av brannbalkonger og balkonger til leilighetene i 172
« Innkjop av ny port til bakgarden

2013:

- Brannslukkingsapparater og reykvarslere installert i fellesomrader
+ Kontroll av alle sikringsskap og bytting av gamle lysarmaturer

+ Nye varmtvannstanker og ny el-kjele
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20009:

+ Maling av vinduer og ytterdgrer

+ Spyling av fasade

« Innkjgp av nye vaskemaskiner til fellesvaskeriet

2008:
* Oppussing av oppganger
+ Nye branndgrer og lassystem til alle leiligheter

2001:
« Rehabilitering av hage/bakgard

1999:
+ Rehabilitering av bad

Modernisert/Pakostet ar
2025/2026

Parkering

Borettslaget @vre Rosenhoff disponerer seks parkeringsplasser utenfor
Trondheimsveien 172. Parkeringsbevis kan fas ved henvendelse til styret. Parkering er
basert pa ferstemann-til-mglla prinsippet, og det kreves at kjgretgyet er registrert som
personbil og kan fgres med fgrerkort klasse B. Kjgretpyet ma eies eller disponeres av
andelseier, og hver andel gir rett til & kunne benytte én parkeringsplass. For all
parkering ma til enhver tid gyldig parkeringsbevis veere synlig.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring ASA, polisenummer 82869928

Radonmaling
Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmaling er ikke relevant.

Diverse

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

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Fremtind leverer boligselgerforsikring

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra stremleverandgrer)

Enerqi
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Oppvarming
Leiligheten blir oppvarmet med radiatorer via sentralfyr.
Det er installert varmekabler pa bad.

Energimerke
G

Informasjon om 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 pd mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.enova.no/nb/energimerking/energimerk-din-bolig. Dersom eier har energimerket
boligen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til megler.

Borettslaget/@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 5950 000

Omkostninger kjgper
5950 000 (Prisantydning)

872 920 (Andel av fellesgjeld)

6 822 920 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

8 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

1 390 (Omkostninger totalt)

10 290 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

13 090 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

6 824 310 (Totalpris. inkl. omkostninger)

6 833 210 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
6 836 010 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

Trondheimsveien 182

11



12

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

Formuesverdi primzerbolig
Kr 1 605 797 for &r 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 6 423 187 for &r 2024

Informasjon om formuesverdi

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye
utregingsmodellen beregner boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsaret 2026.

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hgyere eller lavere enn tidligere, og
innebaerer at bade selger og megler kan benytte tall som ikke ngdvendigvis er
oppdaterte pa tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt gke ved endelig fastsettelse i
skattearet.

For primzerbolig utgjgr formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette belgpet.
For sekundaerbolig utgjer formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.

Ytterligere informasjon finnes pa skatteetaten.no.
Kjgper baerer risikoen for eventuell skattegkning.

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 om lanefinansiering

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

Boenheten
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Felleskostnader inkluderer
Totalbelgp felleskostnader: 10 892 kr i madneden

Felleskostnader: 4 854 kr i maneden inkluderer blant annet forretningsfgrsel, kabel-tv,
bredband, husforsikring, kommunale avgifter, oppvarming a konto.
Dugnadsbidrag: 100 kr i maneden

- Renter IN-lan: 2 459 kr i maneden

- Avdrag IN-lan: 1 003 kr i maneden

- Renter og avdrag: 361 kr i maneden

- Renter og avdrag: 345 kr i maneden

- Renter og avdrag: 1 205 kr i maneden
- Renter og avdrag: 565 kr i maneden

Ved laneopptak vil felleskostnadene gkes iht gjeldende nedbetalingsplan.
Endring av a kontobelgp kan tidligst tre i kraft etter en maneds skriftlig varsel.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 10 892

Andel Fellesgjeld
Kr 872920

Andel fellesgjeld ar
2026

Fellesgjeld pr. dato
31.12.2024

Andel fellesformue
Kr 606 529

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget

Borettslagsnavn
@vre Rosenhoff Borettslag

Organisasjonsnummer
954511138
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Andelsnummer
81

Om borettslaget

@vre Rosenhoff Borettslag ligger i Oslo kommune og bestar av 85 enheter. En av
enhetene er et naeringslokale. Forretningsfgrer er Oslo og Omegn Boligforvaltning AS
(OBF), og selskapets organisasjonsnummer er 954511138.

Vaktmestertjeneste leveres av Oslo Byggdrift AS og renhold av fellesarealer leveres av
Renhold Senter AS. Borettslaget har et fellesvaskeri i Trondheimsveien 174, i tillegg er
det totalt 5 vaskerom fordelt pa 5 etasjer.

Vedtatte saker:

- Generalforsamlingen vedtar & ga videre med Igsningsforslaget som er presentert av
OPAK.

- Generalforsamlingen vedtar med dette a ta opp et Ian inntil kr 40 000 000, med minst
25 ars Igpetid, til vedlikeholdsutgifter i forbindelse med rehabilitering av bad.
Borettslaget stiller pant i borettslagets eiendom, Gnr. 83 Bnr. 124, for lanet. Styret gis
videre mandat til 8 beslutte hvilken bank lanet tas opp i.

- Generalforsamlingen vedtar & etablere IN-ordning pa lan som tas opp ifbm
baderomsrehabiliteringen.

- Forslaget om & utrede muligheten for & montere balkonger falt.

Pagaende saker:

- Styret har i perioden hatt fokus pa: rehabilitering av ytterdgrer og baderom/VVS

- Oppstart baderomsrehabilitering.

- Totalrehabilitering av baderommene. Dette innebeerer riving av eksisterende Inkludert
skiftning av horisontale avlgpsregr og alle sluk pa badet frem til rgrsjakten.

- Nye vannfgringsrar, type rgr-i-rgr system monteres med fordelerskap i hver boenhet.
- Avlgpsrgret som tilhgrer opprinnelig kjgkken anbefales strempekjert for & forlenge
levetiden.

- Det anbefales @ montere trykkstyrt vifte pa taket.

- Hovedvannledningen inn i bygget skiftes ut fra forgreningen fra Trondheimsveien.

- Under mgtet kom det spgrsmal om muligheten for & utvide bad mot bod i forkant av
eller i sammenheng med baderomsrehabiliteringen. Styret ma undersgke dette
naermere.

@vre Rosenhoff Borettslag er er registrert i Enhetsregisteret og /eller
Foretaksregisteret med organisasjonsnummer 954511138. Bygningen(e) er lokalisert i
Oslo kommune og har 84 boligenheter og 1 andre enheter. Antall enheter som ikke er
bolig (naeringslokale): 1

Forretnings- og regnskapsfgrsel:
Forretningsfgrselen er utfgrt av Oslo og Omegn Boligforvaltning AS (OBF) i henhold til
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kontrakt. Regnskapsfgrselen utfgres av OBF Regnskapsbyra AS.

Vaktmester og renhold:
Vaktmestertjeneste leveres av Oslo Byggdrift AS og renhold av fellesarealer leveres av
Renhold Senter AS

Fellesvaskeri:
Borettslaget har eget fellesvaskeri som er lokalisert i Trondheimsveien 174, som kan
benyttes i henhold til oppsatte regler.

Rehabilitering og stgrre vedlikehold

2024: Byttet ytterdgrer

2024: Oppstart baderomsrehabilitering

2023: Reklamasjon feilkobling elektrokjel

2023: Vedlikehold av balkonger i Trondheimsveien 172

2022: Isolert rgr i kjeller etter asbestsanering.

2021: Sanert asbest fra rgrisolasjon i kjeller

2021: Nye brannslukkingsapparater, brannteppe og rgykvarsler utlevert til andelseiere
2020: Oljefyring erstattet med bergvarme som oppvarmingskilde for tappevann og
vann til radiatorene

2020: Skiftet radiatorkraner til STAD ventiler og kuleventiler i kjeller + plugging av
ubrukte radiatorkurser.

2020: Nye vinduer i alle andeler + kjeller og ytterdgrene rehabilitert

2020: Nye porttelefoner

2020: Sikringsskap oppdatert med nye sikringer

2017: Utbedring av trapp til inngang 172

2016: Utbedring av prefabrikerte trapper i alle oppganger.

2015: Rehabilitering av tak

Lanebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenummer: 83987126771, Svenska Handelsbanken AB NUF
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 27-01-2026: 5.35% pa.

Antall terminer til innfrielse: 22

Saldo per 27-01-2026: kr 628996

Andel av saldo: kr 12296 ( siste termin 15-11-2027 )

Flytende rente

IN-Ordning: Nei

Lanenummer: 83987151520, Svenska Handelsbanken AB NUF
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 27-01-2026: 5.35% pa.
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Antall terminer til innfrielse: 54

Saldo per 27-01-2026: kr 2038484

Andel av saldo: kr 39850 ( siste termin 10-07-2039 )
Flytende rente

IN-Ordning: Nei

Lanenummer: 83987186561, Svenska Handelsbanken AB NUF
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 27-01-2026: 5.35% pa.

Antall terminer til innfrielse: 284

Saldo per 27-01-2026: kr 10000814

Andel av saldo: kr 195502 ( siste termin 01-09-2049 )

Flytende rente

IN-Ordning: Nei

Lanenummer: 83987204233, Svenska Handelsbanken AB NUF
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 27-01-2026: 5.35% pa.

Antall terminer til innfrielse: 249

Saldo per 27-01-2026: kr 2794691

Andel av saldo: kr 54632 ( siste termin 15-10-2046 )

Flytende rente

IN-Ordning: Nei

Lanenummer: 16368682059, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 27-01-2026: 5.25% pa.

Antall terminer til innfrielse: 287

Saldo per 27-01-2026: kr 28185537

Andel av saldo: kr 570641 ( siste termin 30-11-2049)
Flytende rente

IN-Ordning: Ja

Sikringsordning fellesgjeld
Det er ikke tilknyttet en sikringsordning som dekker manglende innbetaling av
felleskostnader. Dette vil kunne medfgre gkte felleskostnader for de gvrige eiere.

Forkjopsrett

Ifelge borettslagets vedtekter, er det ikke forkjspsrett pa lagets andeler.

Regnskap/budsjett
Megler har kopi av budsjett for ar 2025 og arsregnskap for ar 2024. Dette kan
interessenter fa oversendt.
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Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: overskudd (1 421 195,-)
Arsresultat for 2024: -1 171 574,

Vedtatte kostnadsgkninger:

Generalforsamlingen vedtar & ga videre med lgsningsforslaget for
baderomsrehabilitering som er presentert av OPAK.

Generalforsamlingen vedtar a ta opp et lan inntil kr 40 000 000, med minst 25 ars
Igpetid, til vedlikeholdsutgifter i forbindelse med rehabilitering av bad. Andelseierne
aksepterer gkte felleskostnader tilsvarende borettslagets utgifter til Idngiver ved
laneopptaket.

Generalforsamlingen vedtar & etablere IN-ordning pa |an som tas opp i forbindelse
med baderomsrehabiliteringen. Kostnadene for 2024 er kr 15 000 i etableringsgebyr, kr
9 800 i avregningsgebyr (arlig), og kr 2 713 i nedbetalingsgebyr per nedbetaling.

Saker som kan medfgre kostnadsgkninger:

Forslag fra Stian Carstens Bendiksen om at borettslaget utreder mulighetene og
kostnadene ved & montere balkonger.

Forslag fra Henrik Eftang Rg om bedring av internett, med forslag om at borettslaget
bytter leverandgr.

Vi gjgr oppmerksom pa at beslutninger/vedtak tatt i generalforsamling eller av styret
kan medfgre gkning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige
vedlikeholdsplaner, nye laneopptak og prisstigninger pa feks. diverse avgifter
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

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

Styregodkjennelse
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie
andelen. Kjgper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet til a
gjennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pa overtakelsestidspunktet er godkjent
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som ny andelseier
pahviler kjsper. Dersom kjgper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
andelseier, har kjgper dog ikke rett til & ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §
4-5 (2). Kjgper kan ga til sgksmal mot borettslaget dersom kjgper mener manglende
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godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra
boligbyggelagets side at kjpper ma melde seg inn i boligbyggelaget for kjgper kan bli
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjgres oppmerksom pa at
det vil kunne palgpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal vaere innbetalt fgr godkjenningen
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjgper direkte.

Vedtekter/husordensregler
Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene kan ses hos megler.

Dyrehold

Kjeeledyr i borettslaget er tillatt s& sant det ikke medfgrer ulempe for gvrige beboere.
Tillatelse skal gis av styret. Denne tillatelsen kan trekkes tilbake av styret dersom det
foreligger gyldig grunn for dette, som for eksempel at dyret er til sjenanse for andre
beboere i form av brak eller pa grunn av allergi. Det er tillatt & ha med hunder i
bakgarden. Hunder skal holdes i band, eier skal veere til stede og borettslagets
fellesomrade skal ikke benyttes som toalett for hunder.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser

Andelseierens vedlikeholdsplikt

Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt som
vindusruter, rgr, ledninger, inventar, utstyr, apparater og innvendige flater.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsd om ngdvendig reparasjon eller utskiftning av slikt
som rgr, ledninger, inventar, knuste ruter, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-, og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer,
men ikke utskifting av vinduer og ytterdgr til boligen, eller reparasjon eller utskifting av
tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i
baerende konstruksjoner. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig
skade.

Andelseier skal vedlikeholde balkongen innvending, ved a foresta rengjgring, maling,
utskifting av fliser mv. Sistnevnte setning gjelder ikke brannbalkonger.

Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

Andelseier plikter 8 montere utlevert brannsikringsmateriell i henhold til de til enhver
tid gjeldende regler. Dersom andelseier ikke er i stand til & montere slikt materiell,
plikter andelseier & gjgre styret eller styrets representant kjent med forholdet uten
opphold. Dersom andelseier ikke har slikt utstyr montert, plikter andelseier a gjgre
styret kjent med forholdet snarest.

Andelseier plikter a kontrollere at brannvarsler virker minst en gang pr ar. Andelseier
plikter ogsa a riste pa utlevert pulverapparat slik som anvist for den type apparat, samt
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kontrollere at manometeret viser grgnt, minst to ganger pr ar.

Oppdager andelseier skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a utbedre,
plikter andelseieren straks a sende melding til borettslaget.

Oppvaskmaskiner ma installeres forsvarlig og etter gjeldende regler, slik at man ikke
volder skade pa annen manns eiendom. Beboerne er ansvarlig for enhver skade de
volder, som for eksempel oversvgmmelse slik at vannet renner ned til underliggende
nabo.

Det samme gjelder for vaskemaskin som er montert pa et annet sted enn i opplegg pa
bad.

Dersom leiligheten har balkong, plikter beboeren a fjerne sng og is pa denne.

Dugnad

Det avholdes 2 dugnader i aret. En pa varen og en pa hgsten. Alle andelseiere
innbetaler et fast trekk pa husleieheftet med 100,- per maned. Ved deltakelse blir
andelseieren tilbakebetalt 600,- per dugnad.

Fra husordensreglene:

Det avholdes 2 dugnader i aret. En pa varen og en pa hgsten. Alle andelseiere
innbetaler et fast trekk pa husleieheftet med 100,- per maned. Ved deltakelse blir
andelseieren tilbakebetalt 600,- per dugnad.

Forretningsforer
Forretningsfgrer
Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 83, bruksnummer 124 i Oslo kommune.Andelsnr. 81 i @vre Rosenhoff
Borettslag med orgnr. 954511138

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

301/83/124:
10.03.1936 - Dokumentnr: 3072 - Best. om vann/kloakkledn.
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.

18.03.1936 - Dokumentnr: 3488 - Bestemmelse om vannrett

22.04.1958 - Dokumentnr: 4338 - Skjgnn
Gjelder denne registerenheten med flere

Trondheimsveien 182

19



20

20.11.2000 - Dokumentnr: 69115 - Erklaering/avtale
Midlertidighetserkleering i forbindelse med rehabiliteringstiltak som bergrer og
betinger bruk av gategrunn

21.11.2000 - Dokumentnr: 69386 - Erklaering/avtale

Bestemmelser om bruk av gardsrom

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.

Bestemmelser om utbedring etter komm. krav

Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo Kommune v/direktgren for Bolig- og
eiendomsetaten

29.01.2001 - Dokumentnr: 5296 - Bestemmelse om gjerde
Evigvarende gjerderett
Gjelder denne registerenheten med flere

29.01.2001 - Dokumentnr: 5296 - Erkleering/avtale
Vedlikeholdsplikt av gjerde

21.12.1934 - Dokumentnr: 901577 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:83 Bnr:3

26.07.1951 - Dokumentnr: 8793 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:83 Bnr:339

21.01.1955 - Dokumentnr: 990105 - Sammenslatt med denne matrikkelenhet:
GNR. 83. BNR. 340

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest pa eiendommen datert 11.03.1939.

Dagens bruk av boligen stemmer ikke overens med tegning mottatt fra kommunen.
Leiligheten er opprinnelig en 3-roms der kjgkken er flyttet ut i stue av tidligere eier. Til
orientering er det ikke sgknadspliktig tiltak & endre bruk fra primasrrom til primaarrom.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
11.03.1939.

Vei, vann og avigp
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private
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stikkledninger.
Tilknytning avlgp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private
stikkledninger.

Private stikkledninger-/veier som vedlikeholdes for eiers regning frem til
pakoblingspunkt.

Regulerings- og arealplaner
Regulert til: Boligbebyggelse

Folger reguleringsplan S-2255 (Reguleringsbestemmelser til endret reguleringsplan for
Oslo sentrum og indre sone i Oslo kommune), som regulerer omradet til en blanding av

bolig, kontor og forretning. Eiendommen grenser ogsa til reguleringsplan S-3261 for
Trondheimsveien.. 28.07.1977

Eiendommen fglger Kommuneplan 2015-2030, ikrafttredelse 23.09.2015. |
kommuneplanen er eiendommen avsatt til arealbruk 'Indre by (utviklingsomrader)'.
Eiendommen omfattes ogsa av Kommunedelplan KDP-17, Kommunedelplan for torg
og mgteplasser, vedtatt 22.04.2009.

Eiendommen ligger innenfor hensynssone H570 - Bevaring kulturmiljg, i henhold til
Kommuneplanen 2015-2030.

Adgang til utleie

Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 ar, dersom andelseier selv eller
person nevnt i Borettslagsloven § 5-6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av
de to siste arene.

Legalpant

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Pantet
dekker borettslagets krav pa felleskostnader samt andre krav borettslaget matte fa
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa
eiendomsskatt og kommunale avgifter/gebyrer.

Boplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Konsesjon

Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.
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Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

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

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

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

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

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, farste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere 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.
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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 pé aktiv.no, ved & 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. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til 4 ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men a henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om a 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 a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum 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.
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Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Advokatforsikring for boligeiere 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 + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som
boligkjgperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det
gjeres oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,00% av kjspesum for
gjiennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 000 Garantipremie/innestaelse

2 999 Kommunale opplysninger

23 000 Markedspakke inkl foto

7 750 Oppgjgrshonorar

5000 Opplysninger fra forretningsforer

3 250 Sgk eiendomsregister og elektronisk signering

16 000 Tilretteleggingsgebyr

2 500 Visninger/overtakelse per stk.

6 750 Eierskiftegebyr

545 Tinglysningsgebyr pantedokument med uradighet

Totalt kr: 108 499

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et
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rimelig vederlag stort kr 20 000 for utfgrt arbeid.

Ansvarlig megler

Bjgrn Granli Jokstad

Eiendomsmegler / Fagansvarlig / Jurist
bjorn.jokstad@aktiv.no

TIf: 992 93 090

Ansvarlig megler bistas av

Bjgrn Granli Jokstad

Eiendomsmegler / Fagansvarlig / Jurist
bjorn.jokstad@aktiv.no

TIf: 992 93 090

Oppdragstaker

Romerike Eiendomsmegling AS Filial Klgfta, organisasjonsnummer 926743023

Trondheimsvegen 84, 2040 Klgfta

Salgsoppgavedato
13.02.2026
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Plantegning kan ikke brukes til detaljmaling og arealutregning. Mal er satt pa kun innvendige rom. Avvik kan forekomme.
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Nabolagsprofil

Trondheimsveien 182 - Nabolaget Rosenhoff - vurdert av 167 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport
2 Rosenhoff 3min %
Linje FB1, 31, 31E, 126, 380, 390, 390E 0.2 km
&® Rosenhoff 3min %
Linje 17 0.2 km
©® Sinsen 11 min %
Linje 4,5 0.7 km
@ Grefsen stasjon 15 min %
Linje RE30, R31 1.2 km
@ OsloS 8 min &
Totalt 24 ulike linjer 3km
Skoler
Sinsen skole (1-7 kl.) 8 min %
589 elever, 30 klasser 0.6 km
Akademiet realfagsskole Oslo (7-10 kl.) 8 min %
160 elever, 12 klasser 0.6 km
Lilleborg skole (1-7 kl.) 12 min %
295 elever, 24 klasser 1km
Frydenberg skole (8-10 kl.) 15 min %
504 elever, 32 klasser 1.2 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 16 min 4
429 elever, 30 klasser 1.3km
Foss videregaende skole 18 min %
600 elever, 20 klasser 1.5km
Hersleb videregdende skole 23 min &

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 80/100

* Naboskapet
Wi Heflige 65/100

Kvalitet pa skolene

Bra 64/100

Aldersfordeling

48.8 %

10 %
147 %
14.5%
1.8%
6.5%
72%
25.6 %
212%

a - B

32.8%
39.3%
38.9%

141 %
18.3%

6.6 %

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

B Rosenhoff 1555 1027
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Dynekilen barnehage (1-5 ar) 3min %
138 barn 0.3 km
Torshovtoppen barnehage (1-5 ar) 7 min %
63 barn 0.5km
Sophies Hage barnehage (0-5 ar) 7 min %
84 barn 0.6 km
Dagligvare
Kiwi Rosenhoff 2 min %
Bunnpris Sinsen 5min %
Spndagsapent 0.3 km
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Primaere transportmidler

1. Buss

B2 Trikk

Kollektivtilbud
<~ Veldig bra97/100

W Serveringstilbud
Meget bra 86/100

sga  Aktivitetstilbud
¥ Meget bra 83/100

Sport

@ Rosenhoff 3 min A&
Aktivitetshall, ballspill 0.2 km

@ Torshovdalen 4min &
Ballspill 0.3km

& Fresh Fitness Sinsen 5min A

& SATS Carl Berner 5min 4

Boligmasse

B 99% blokk
B 1% annet

«Rolig, fint, neert det meste.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Carl Berner passasjen 7 min %
@ Apotek 1 Carl Berner 7 min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 55% i barnehagealder
B 30%6-12ar
B 7%13-154ar

8% 16-18 ar

Familiesammensetning

o
o))
-
o
oY)
=
5

Par u. barn

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

o

% 63%

B Rosenhoff
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 12% 33%
Ikke gift 81% 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 2026
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Tilstandsrapport

gﬁ; Boligbygg med flere boenheter
@ Trondheimsveien 182, 0570 OSLO
(I 0SLO kommune

# gnr. 83, bnr. 124

# Andelsnummer 81

Sum areal alle bygg: BRA: 77 m? BRA-i: 72 m?

Befaringsdato: 30.01.2026 Rapportdato: 11.02.2026 Oppdragsnr.: 19291-2357 Referansenummer: HO2053
Autorisert foretak: Takstportalen Aleksander Olsen AS Sertifisert Takstingenigr: Aleksander Olsen
v

).

TAKSTPORTALEN

| FKSANDFR O SFN

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

Rapportansvarlig

Aebind Olpr

Aleksander Olsen

aleksander@takst-portalen.no

988 63 592

Q*’GOGMS%
3 TRV g
DNV:GL 2y,

TIAL

=

Oppdragsnr.: 19291-2357 Befaringsdato: 30.01.2026

Side: 2 av 16



Takstportalen Aleksander Olsen AS
4service Pkern Portal Lgrenfaret 1
Trondheimsveien 182, 0570 OSLO 0580 OSLO
Gnr 83 - Bnr 124
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 19291-2357 Befaringsdato: 30.01.2026 Side: 3 av 16



Takstportalen Aleksander Olsen AS
4service @kern Portal Lgrenfaret 1
Trondheimsveien 182, 0570 OSLO 0580 OSLO
Gnr 83 - Bnr 124
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0

Oppdragsnr.: 19291-2357 Befaringsdato: 30.01.2026 Side: 4 av 16
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Trondheimsveien 182 , 0570 OSLO
Gnr 83 -Bnr 124
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Takstportalen Aleksander Olsen AS
4service Pkern Portal Lgrenfaret 1
0580 OSLO

Det har blitt utarbeidet en tilstandsrapport pa en leilighet med
byggear fra 1936, iht. Norges eiendommer. Boligen har blitt
vurdert ut fra datidens byggeskikk samt NS 3600.
Hjemmelshaver var tilstede pa befaringsdagen. Andelsleilighet
med normalt god planlgsning beliggende i bygardens 3. etasje.
Leiligheten fremstar med tiltenkt funksjon, og er godt
vedlikeholdt der det henvises til generelle levetidsbetraktinger
for beregninger av fremtidige vedlikehold. Oppusset bad i 2025
samt kjgkken og overflater i 2026. Det gjgres oppmerksom pa at
tilstanden pa bygningsdelene som har fatt tilstandsgrad 2 ikke
trenger a utgjgre en umiddelbar fare, men det vektlegges med
grunnlag for fremtidig sikring og forhindring av skader samt
forstdelse av boligens fremtidige kommende tilstander. Neermere
beskrivelse av tilstandsgradene ligger under konstruksjoner.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1936

Ga til side

UTVENDIG

Boligblokk med flatt tak tekket med takfolie e.l. Yttervegger i betong
utvendig fasade kledd med teglstein. Etasjeskillere i betong e.l.
Bygget er fundamentert med stgpt sdle til antatt faste masser.
Bygningsmasse som borettslaget er ansvarlig for vil ikke bli gitt
tilstandsgrad. For tilstand av borettslagets bygningsmasse kan gis
ved kontakt i styret og eventuelt utarbeidet vedlikeholdsrapport.

Fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra 2020. Vinduer fremstar
med normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Finert slett ytterdgr B30/35 db fra nyere arstall. Dgrer fremstar med
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Ga til side

INNVENDIG

Vegger: Malte flater. Fliser pa bad.

Gulv: Laminat. Fliser pa bad.

Himlinger: Malte flater pa innvendige takoverflater. Overflater med
liten bruksslitasje. Ingen skadeavvik ble registrert pa befaringsdagen.

Etasjeskille i betong med tilfarere e.l. Etasjeskille synes a ha tiltenkt
funksjon uten konstruksjonsmessig negativ avvik av stgrre
betydning, men avvik ble registrert.

Fabrikkmalt slette innerdgrer fra 2025. Dgrer fremstar med liten
bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Ga til side

VATROM

Bad fra 2025 utfgrt i regi av borettslaget med fremlagt
dokumentasjon pa badets oppfgring. Flislagt bad med varmekabler i
gulvet. Heldekkende servant pa underskap, speil og belysning.
Vegghengt klosett og dusj med dusjvegger i herdet glass. Opplegg til
vaskemaskin og tgrketrommel. Hgydeforskjell fra topp membran
terskel til topp slukrist ble malt til ca. 38 mm. (Anbefalt er min. 25
mm) Det er plastsluk og smgremembran med dokumentert
utfgrelse. Det er mekanisk avtrekk. Hulltaking er ikke utfgrt da badet
er under 5 ar med fremlagt dokumentasjon pa underliggende
utfgrelser og produktbeskrivelser. Det indikerte ingen unormale
hgye fuktverdier ved fuktsgk inne pa badet for gvrig.

Ga til side

KIBKKEN

Kjpkkeninnredning montert i 2026 med slette fronter, laminat
benkeplate med nedfelt benkebeslag og ett-greps blandebatteri.

Oppdragsnr.: 19291-2357

Befaringsdato:

Integrert kjgl/frys, oppvaskmaskin, ovn, induksjonstopp og mekanisk
avtrekk fra ventilator. Komfyrvakt. Kjgkken vurderes a veere i
tilfredsstillende funksjonell stand uten bruksslitasje og ingen
unormale fuktverdier ble pavist i utsatte soner. Det er
kjgkkenventilator med kullfilter.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannrgr fra 2025 av materialtype pex og kobber. Fordelerskap pa
badet. Fgler til Waterguard i benkeskap pa kjgkken for god sikring av
lekkasjevann.

Alder er normalt i seg selv en vurderingskriterie hva angar
slitasjegrad. Videre bemerkes at bunnledninger av den arsak fglgelig
heller ikke er kontrollert.

Avlgpsrgr fra 2025 og 2026 pa kjgkken av materialtype plast. Med
tanke pa alder og materialvalg ansees rgr som tilfredsstillende.
Ingen negative avvik observert, og/eller opplyst av eier.

Naturlig ventilasjon i leiligheten med veggventiler og vinduspalter
dog mekanisk avtrekk fra kjpkken og bad. Ved gnske om
boligventilasjon til dagens krav ma balansert ventilasjon
opparbeides.

Leiligheten blir oppvarmet med radiatorer via sentralfyr.
Tilstandsgrad er ikke vurdert da det vurderes som felles
ansvarsomrade.

Felles varmtvannsystem. Tilstandsgrad er ikke vurdert da det
vurderes som felles ansvarsomrade.

Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter plassert i
oppgang. Det elektriske vurdert pa det laveste inspeksjonsniva med
kun en visuell kontroll der el-kontroll ma utfgres for faktisk tilstand
pa anlegget.

Etterstramming av brytere og stikkontakter er paregnelig som et
normalt vedlikehold. Normal levetid for el-anlegg 20 - 40 ar.

TOMTEFORHOLD GA til side
Felles arealer og tomt er ikke vurdert.
FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR 65 tl side

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Det var ingen avvik eller forhold pavist pa befaringsdagen som
dpenbart fgrer til fare for helse, miljg eller sikkerhet. Boligen ligger
minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmaling er ikke

relevant.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Gatil side
30.01.2026 Side: 5 av 16
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Trondheimsveien 182 , 0570 OSLO
Gnr 83 -Bnr 124
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Takstportalen Aleksander Olsen AS
4service Pkern Portal Lgrenfaret 1
0580 OSLO

S0

Lovlighet Gé til side

Boligbygg med flere boenheter

 Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Leiligheten er opprinnelig en 3-roms der kjgkken er flyttet ut i
stue. Alle rombenevnelser er med dette oppgitt etter
rommenes faktiske bruk iht. NS 3940 og ogsa uten hensyn til
byggeforskriftenes krav til "rom til varig opphold".
Opprinnelige byggetegninger er na fravikende dagens bruk
der evt. bruksendring av rom med pafglgende saksbehandling
og kostnader tilfaller ny hjemmelshaver. Ved gnske om
naermere info bgr eier, megler eller kommunen kontaktes.

Oppdragsnr.: 19291-2357 Befaringsdato: 30.01.2026

Side: 6 av 16



Takstportalen Aleksander Olsen AS
4service Pkern Portal Lgrenfaret 1
Trondheimsveien 182 , 0570 OSLO 0580 OSLO
Gnr 83 -Bnr 124
0301 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

@ Kjgkken > 3. Etasje > Kjokken > Avtrekk Gatil side
Fordeling av tilstandsgrader

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

Ga til side
10
5
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
For utbedringer av feil og mangler pa satte tilstandsgrader TG 2
eller TG 3 ma pris innhentes. Prisestimatet er ikke endelig, der
kostnader for utbedringer kan variere ved videre avdekning av
konstruksjoner, materialvalg og prisforskjeller mellom firmaer.
Det oppfordres med dette a innhente pris fra 2 til 3 aktgrer for
faktisk kostnad pa gnsket utbedringer.
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
@ Tekniske installasjoner > Varmesentral Gatilside
@  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank (il siels
(I AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side
Oppdragsnr.: 19291-2357 Befaringsdato:  30.01.2026 Side: 7 av 16
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Trondheimsveien 182, 0570 OSLO
Gnr 83 -Bnr 124
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Takstportalen Aleksander Olsen AS
4service @kern Portal Lgrenfaret 1
0580 OSLO

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1936 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse
Boligen er bebodd av hjemmelshaver

Standard
Ikke vurdert.

Vedlikehold
Ikke vurdert.

UTVENDIG

Vinduer

Fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra 2020. Vinduer fremstar med
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Arstall: 2020 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer
Finert slett ytterdgr B30/35 db fra nyere arstall. Dgrer fremstar med

normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

INNVENDIG

Overflater

Vegger: Malte flater. Fliser pa bad.

Gulv: Laminat. Fliser pa bad.

Himlinger: Malte flater pd innvendige takoverflater. Overflater med
normal bruksslitasje. Ingen skadeavvik ble registrert pa befaringsdagen.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

Etasjeskille/gulv mot grunn

Oppdragsnr.: 19291-2357

Etasjeskille i betong med tilfarere e.l. Etasjeskille synes a ha tiltenkt
funksjon uten konstruksjonsmessig negativ avvik av stgrre betydning,
men awvik ble registrert.

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.

Konsekvens/tiltak

 For 4 fa tilstandsgrad 0 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.

Innvendige dgrer

Fabrikkmalt slette innerdgrer fra 2025. Dgrer fremstar med liten
bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

VATROM
3. ETASJE > BAD

Generell

Bad fra 2025 utfgrt i regi av borettslaget med fremlagt dokumentasjon
pa badets oppfgring. Flislagt bad med varmekabler i gulvet.
Heldekkende servant pa underskap, speil og belysning. Vegghengt
klosett og dusj med dusjvegger i herdet glass. Opplegg til vaskemaskin
og tgrketrommel.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

3. ETASJE > BAD
m Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

3. ETASJE > BAD

m Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Hgydeforskjell fra
topp membran terskel til topp slukrist ble malt til ca. 38 mm. (Anbefalt
er min. 25 mm)

Arstall: 2025 Kilde: Eier

3. ETASIE > BAD
m Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smgremembran med dokumentert utfgrelse.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

Befaringsdato: 30.01.2026 Side: 8 av 16
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Kontroll av sluk.
3. ETASIJE > BAD

Saniteerutstyr og innredning

Heldekkende servant pa underskap, speil og belysning. Vegghengt
klosett og dusj med dusjvegger i herdet glass. Opplegg til vaskemaskin
og tgrketrommel.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

3. ETASIJE > BAD

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

3. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke utfgrt da badet er under 5 ar med fremlagt
dokumentasjon pa underliggende utfgrelser og produktbeskrivelser. Det
indikerte ingen unormale hgye fuktverdier ved fuktsgk inne pa badet for
@vrig.

Arstall: 2025

KIBKKEN
3. ETASJE > KI@KKEN
Overflater og innredning

kjgkkeninnredning montert i 2026 med slette fronter, laminat
benkeplate med nedfelt benkebeslag og ett-greps blandebatteri.
Integrert kjgl/frys, oppvaskmaskin, ovn, induksjonstopp og mekanisk
avtrekk fra ventilator. Komfyrvakt. Kjgkken vurderes a vaere i
tilfredsstillende funksjonell stand uten bruksslitasje og ingen unormale
fuktverdier ble pavist i utsatte soner.

Arstall: 2026 Kilde: Eier

3. ETASJE > KIBKKEN

Oppdragsnr.: 19291-2357
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Avtrekk

Det er kjskkenventilator med kullfilter.
Arstall: 2026 Kilde: Eier

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

Konsekvens/tiltak
* Det er vanskelig a etablere andre Igsninger.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrgr fra 2025 av materialtype pex og kobber. Fordelerskap pa badet.

Fgler til Waterguard i benkeskap pa kjpkken for god sikring av
lekkasjevann.

Alder er normalt i seg selv en vurderingskriterie hva angar slitasjegrad.
Videre bemerkes at bunnledninger av den arsak fglgelig heller ikke er
kontrollert.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

Besiktigelse av rgropplegg.

Besiktigelse av rgropplegg.

Avlgpsrgr

Avlgpsrgr fra 2025 og 2026 pa kjpkken av materialtype plast. Med tanke
pa alder og materialvalg ansees rgr som tilfredsstillende. Ingen negative
awvik observert, og/eller opplyst av eier.

Side: 9 av 16
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Tilstandsrapport

Arstall: 2025 Kilde: Eier

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon i leiligheten med veggventiler og vinduspalter dog
felles mekanisk avtrekksventil fra kjskken og bad. Ved gnske om
boligventilasjon til dagens krav ma balansert ventilasjon opparbeides.

(' El) Varmesentral

Leiligheten blir oppvarmet med radiatorer via sentralfyr. Tilstandsgrad er
ikke vurdert da det vurderes som felles ansvarsomrade.

[ 3} Varmtvannstank

Felles varmtvannsystem. Tilstandsgrad er ikke vurdert da det vurderes
som felles ansvarsomrade.

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter plassert i oppgang.
Det elektriske vurdert pa det laveste inspeksjonsniva med kun en visuell
kontroll der el-kontroll ma utfgres for faktisk tilstand pa anlegget.
Etterstramming av brytere og stikkontakter er paregnelig som et
normalt vedlikehold. Normal levetid for el-anlegg 20 - 40 ar.

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

Nei

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.

Nyere arstall, bad fra 2025 og utbedret punkter ved oppussing og
nytt kjgkken i 2026.

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

Ja Iht. eiers opplysninger.

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider

Oppdragsnr.: 19291-2357

Befaringsdato: 30.01.2026

Takstportalen Aleksander Olsen AS
4service @kern Portal Lgrenfaret 1
0580 OSLO

pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Det er ikke fremlagt samsvarserklaering pa alle automatsikringer,
men arbeider utfgrt i 2025 og 2026 er fremlagt.

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei Iht. eiers opplysninger.

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

Nei Hva som er skjult inne i vegger og komponenter er usikkert og
bgr evt. utredes naermere.

Generelt om anlegget

8. Erdettegn 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

1

[

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

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

Nei

Generell kommentar

Med tanke pa fremlagt dokumentasjon og utfgrte sjekkpunkter er
anlegget vurdert med tiltenkt funksjon, men det tas saerskilt forbehold
for underliggende feil og mangler som ikke kan kontrolleres grunnet
skjult i konstruksjonen.
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Tilstandsrapport

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

Helse, miljp og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pd &
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pd
befaringstidpunktet.

Det var ingen avvik eller forhold pavist pa befaringsdagen som apenbart
forer til fare for helse, miljg eller sikkerhet. Boligen ligger minimum tre
etasjer over bakkeniva og radonmaling er ikke relevant.

Oppdragsnr.: 19291-2357 Befaringsdato: 30.01.2026
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

— Internt
. *{i bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
[srae Batkong ; (BRA-I)
R —1 v Bod fb———
Keller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
Al - = bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
Q o -
PN A | (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje 1L sraa Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
ooaoh] e (BRA-b) boenheten(e)
Bad
Teknisk ~

| /'/1 e A Terrasse- og 2
= — balkonpateal Arealet av terrasser, apne balkonger
\ N Y Kokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

L 2
Garasje ™
8od
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
s Garasje (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
BRA-I "N N = maleverdig areal, som skyldes skratak
J ¥ - "
"‘,:5::,’_;‘ it og lav himlingshayde.

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

Lo kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Ippet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pd en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for & beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vzere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & f& unntak for krav som gar pa
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til rmningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfplge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg 3 avslutte den
rdd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SumMm (TBA)
3. Etasje 72 72
Felles kjeller 5 5
SUM 72 5
SUM BRA 77
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

) Entré, stue, kjgkken, bad, soverom,

3. Etasje
soverom 2, soverom 3

Felles kjeller Bod
Kommentar

Innvendig romhgyde pa opptil 2,58 meter i stue.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar: Leiligheten er opprinnelig en 3-roms der kjgkken er flyttet ut i stue. Alle rombenevnelser er med dette oppgitt etter rommenes
faktiske bruk iht. NS 3940 og ogsa uten hensyn til byggeforskriftenes krav til "rom til varig opphold". Opprinnelige
byggetegninger er na fravikende dagens bruk der evt. bruksendring av rom med pafglgende saksbehandling og kostnader
tilfaller ny hjemmelshaver. Ved gnske om naermere info bgr eier, megler eller kommunen kontaktes.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: Henviser til egenerklaeringen for naermere info.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
30.1.2026 Aleksander Olsen Takstingenigr
Cecilie Erdmann Kunde
Oppdragsnr.: 19291-2357 Befaringsdato:  30.01.2026 Side: 13 av 16
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Matrikkeldata

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

301 OSLO 83 124 0 1878.8 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Trondheimsveien 182

Hjemmelshaver
Thomas Erdmann

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
81/@VRE ROSENHOFF 954511138 81 OBF Thomas Andre Erdmann
BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
81

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Eiendommen har en relativt flat tomt. Tomten er opparbeidet med asfalt, beplantning, plen.
Tinglyste/andre forhold

Ikke kjent.

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige forsikring 82869928

Kommentar
Felles bygningsforsikring. Opplysninger iht. forr.fgrer. Eier ma tegne egen innboforsikring.

Oppdragsnr.: 19291-2357 Befaringsdato:  30.01.2026 Side: 14 av 16
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse
Plantegninger
Kommunalinformasjon
Forretningsfgrerinfo

Egenerklaeringsskjema

Revisjoner

Dato

26.01.2026

10.02.2026

10.02.2026

11.02.2026

Kommentar

Tegninger fra byggear.

Takstportalen Aleksander Olsen AS
4service @kern Portal Lgrenfaret 1

Status

Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt

Gjennomgatt

Sider

0580 OSLO

Vedlagt
Nei
Nei
Nei

Nei

Versjon Ny versjon

1 11.02.2026

Kommentar

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 19291-2357

Befaringsdato:

30.01.2026
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

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

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

Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

Oppdragsnr.: 19291-2357
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og pigger.

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

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

Areal

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

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

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

Personvern

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

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

Selgel’e Thomas Erdmann

Bol igeﬂ + Boligen ble kjgpt 2015

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

+ Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

Trondheimsveien 182
0570 0OSLO

0301-83/124/0/0

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1205260034 1
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Vatrom, tak og fasade

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

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

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2025
Firmanavn: sans bygg

Beskrivelse av arbeidet: Totalrenovering av bad i regi av borettslaget. Badet ble ogsa forstarret ved & fierne en
vegg og felle det som var en bod inn i det nye badet.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
+Ja
Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

Totalrenovering av bad

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+Ja

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Drenering, fukt og lekkasje

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

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

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til
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Tekniske installasjoner

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

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

Fagleert arbeid:

1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2025
Firmanavn: sans bygg

Beskrivelse av arbeidet: Rarfornying, lagt rer i
ror.

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

+Ja
Fagleert arbeid:
1. Huvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2020

Firmanavn: | regi av borettslaget

Beskrivelse av arbeidet: Sentral oppvarming ble endret fra oljefyring til
grunnvarme.

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

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

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

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

1. Huvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025
Firmanavn: trygg elektro

Beskrivelse av arbeidet: Nye varmekabler pa
bad
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2.
Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2026

Firmanavn: Elektrikker gruppen

Beskrivelse av arbeidet: Lagt inn 4 nye kurser til kjgkken, stue, soverom og gang. Trukket nye kabler til alle
stikkontakter i leiligheten

Eiendommen og omgivelsene

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

+Ja
Tidligere eier har flyttet kjgkkenet til apen kjakkenlgsning i stuen.
Er tiltaket godkjent av kommunen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan vaere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
+Ja

Stey fra trafikken, bade buss og trikk kjarer i Trondheimsveien.

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til



A\

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

29. Har boligen garasje eller avrige tilleggsbygninger?
+Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2020

Firmanavn: gjort i regi av borettslaget

Beskrivelse av arbeidet: 2024 byttet ytterdarer 2024: oppstart baderomsrehabilitering 2023: Reklamasjon
feilkobling elektrokjel 2023: Vedlikehold av balkonger i Trondheimsveien 172 2022: Isolert ror i kjeller etter
asbestsanering. 2021: Sanert asbest fra rgrisolasjon i kjeller 2021: Nye brannslukkingsapparater, brannteppe og
roykvarsler utlevert til andelseiere 2020: Oljefyring erstattet med bergvarme som oppvarmingskilde for
tappevann og vann til radiatorene 2020: Skiftet radiatorkraner til STAD ventiler og kuleventiler i kjeller +
plugging av ubrukte radiatorkurser. 2020: Nye vinduer i alle andeler + kjeller og ytterdarene rehabilitert 2020:
Nye porttelefoner 2020: Sikringsskap oppdatert med nye sikringer 2017: Utbedring av trapp til inngang 172 2016:
Utbedring av prefabrikerte trapper i alle oppganger. 2015: Rehabilitering av tak 2015: Installering av brannsikre
kiellerdgrer og raykluker i trappelgp 2015: Nytt lassystem pa fellesdarer og nye innvendige fellesdgrer 2015:
Oppegradering av utebelysning 2015: Oppussing av fasade og utbedring av elektrisk anlegg neeringslokaler

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pé tilbehgr som fglger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris pé strem?
*Nei

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

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

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

no.

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

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremting
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Saksbehandler: Victoria Vo

"
a's
8,

OBF

Dato utkjert: 27.01.26 Side 1av4 o
@vre Rosenhoff Borettslag Var ref.: 116/10082 Fodselsdato eier: 16.04.1986
Trondheimsveien 182 Type: Frittstdende borettslag
0570 OSLO Eiere: Thomas Erdmann
Organisasjonsnr: 954 511 138 Andelsnr: 81

1: Felleskostnader

Tot. innev. maned: 10 892

Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader:  Renter og avdrag 361
Dugnadsbidrag 100
Renter og avdrag 345
Renter og avdrag 1205
Felleskostnader 4 854
Renter og avdrag 565
Avdrag IN-lan 1003
Renter IN-lan 2 459

3: Fellesgjeld

Ajourf. Andel f.gj. (lan) 872 920 Gjeld siste arsoppg.: 873 739

Klient ajourf. 1an: 44 653 879,84 Klient gj. s. arsoppg.: 43 690 404

Spesifikasjon av lan:
Lanenummer: 83987126771, Svenska Handelsbanken AB NUF
Annuitetslan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 27.01.2026: 5.35% pa.
Antall terminer til innfrielse: 22
Saldo per 27.01.2026: 628 996
Andel av saldo: 12 296

Farste termin/farste avdrag: 15.12.2007 ( siste termin 15.11.2027 )

Lanenummer: 83987151520, Svenska Handelsbanken AB NUF
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 27.01.2026: 5.35% pa.
Antall terminer til innfrielse: 54
Saldo per 27.01.2026: 2 038 484
Andel av saldo: 39 850

Farste termin/farste avdrag: 10.10.2014 ( siste termin 10.07.2039 )

Lanenummer: 83987186561, Svenska Handelsbanken AB NUF
Annuitetslan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 27.01.2026: 5.35% pa.
Antall terminer til innfrielse: 284
Saldo per 27.01.2026: 10 000 814
Andel av saldo: 195 502

Farste termin/farste avdrag: 01.10.2019 ( siste termin 01.09.2049 )

Lanenummer: 83987204233, Svenska Handelsbanken AB NUF
Annuitetslan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 27.01.2026: 5.35% pa.
Antall terminer til innfrielse: 249
Saldo per 27.01.2026: 2 794 691
Andel av saldo: 54 632
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‘Boligopplysninger:

Saksbehandler: Victoria Vo
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Dato utkjert: 27.01.26 Side 2av4 o

@vre Rosenhoff Borettslag Var ref.: 116/10082 Fodselsdato eier: 16.04.1986
Trondheimsveien 182 Type: Frittstdende borettslag
0570 OSLO Eiere: Thomas Erdmann
Organisasjonsnr: 954 511 138
3: Fellesgjeld
Farste termin/farste avdrag: 15.11.2021 ( siste termin 15.10.2046 )
Lanenummer: 16368682059, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 27.01.2026: 5.25% pa.
Antall terminer til innfrielse: 287
Saldo per 27.01.2026: 28 185 537
Andel av saldo: 570 641
Farste termin/farste avdrag: 30.11.2025 ( siste termin 30.11.2049 )
@: Saerskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Olav Guillon Riseth
Adresse: Observatoriegata 17 A
Postnr/-sted: 0254 OSLO
E-post: styret.orb@gmail.com
5: Restanse felleskostnader pr. 27.01.2026
Utestaende saldo: 0
Felleskostnader: 0 Restanse: 0
Gebyr: 0 Forskudd: 0
Rente: 0 Overdekning:
6: Ligning - 2024
Gjeld: 898 835 Andre inntekter: 7539
Annen formue: 606 529 Utgifter: 24 101
7: Palydende
Palydende: 100 Opprinnelig innskudd: 22 482
Andelsnr: 81 Partialobligasjonsnr: 81
8: Bygning/eiendom
Byggear: 1935
Gards/bruksnr: 83/124
Bygningstype: Lavblokk
Feste/eiet tomt: Eiet Tomteareal: 1878.8
9: Forsikring
Forsikret i: Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: 82869928
10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Ferdigstillt: 01.01.1935 Farste innflytting: 01.01.1980 SSBnr: H0401
Etasje: 1353 Oppvarmingstype: Uspesifisert
Heis: Ja
Parkeringstype: Ingen ()
Systemlas: Nei Antall rom: 0
Husdyrhold: Se husordensregler Oppr. antall rom: 0
Livslgp standard: Nei Kategori: 116-208 P-rom 71
Fasiliteter:
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‘Boligopplysninger:

Saksbehandler: Victoria Vo Dato utkjert: 27.01.26 Side 3 av 4 s
@vre Rosenhoff Borettslag Var ref.: 116/10082 Fodselsdato eier: 16.04.1986
Trondheimsveien 182 Type: Frittstdende borettslag
0570 OSLO Eiere: Thomas Erdmann

Organisasjonsnr: 954 511 138

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

VEDLIKEHOLD

Varen 23 ble det gjennomfgrt vedlikeholdsarbeid av balkongene i Trondheimsveien 172. Balkongene ble pusset, malt og vasket.
Det er i november 2024 tatt opp lan (Ian 16368682059) for rehabilitering av baderom. Rapport med med informasjon kan fas av
forretningsfarer.

Det vises for gvrig til arsmeldingen for rehabilitering/sterre vedlikehold utfgrt de siste arene.

NGKLER, SKILT

Ngakler til inngangsder og skilt til ringeklokke bestilles gjennom styret. Kostnad for ngkkel belastes andelseier. Skilt til postkasse kan
bestilles hos posten

GENERELL INFORMASJON

Det er ikke forkjgpsrett i borettslaget.

Alle forsikringsskaderm meldes til OFB

Styrets telefonnummer er 98809237

UTLEIE

En andelseier som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen til andre uten

samtykke fra borettslaget.

Med godkjenning fra styret kan en andelseier overlate bruken av hele boligen til andre for

inntil tre ar.

Det er ikke tiltatt & leie ut sin bolig via korttidsutleie for mer enn 30 dager pr ar.

VAKTMESTER, RENHOLD

Vaktmestertjeneste leveres av Oslo Byggdrift AS og renhold av fellesarealer leveres av

Renhold Senter AS

IN-LAN

Borettslaget har etablert individuell nedbetalingsmulighet pa lan 16368682059 (DNB). Lanopptak ifom felles baderomsrehabilitering i
borettslaget.

For & innfri din andel fellesgjeld ma det inngas avtale med laget. Innbetaling kan gjgres to ganger pr ar - senest 10. mars eller 10.
september. Etter nedbetaling vil det manedlige kravet bli redusert, fra den pafalgende maned etter innbetaling, dvs. april eller oktober.
Ved forsinket reduksjon blir dette fanget ved avregning.

Renter og avdrag avregnes etterskuddsvis hvert kvartal, ved innfrielse / nedbetaling og ved flytting. Ved salg kan dette medfgre at det
oppstar en restanse, selv om felleskostnadene er betalt ut overtagelsesmaneden. Eventuell restanse vil bli etterfakturert selger.

Ved gnske om veiledning for innbetaling vennligst skriv epost til OBF; firmapost@obf.no

PARKERING

Borettslaget disponerer 6 parkeringsplasser utenfor Trondheimsveien 172. Parkeringsbevis kan faes ved henvendelse til styret.
VASKERI

Borettslaget har eget fellesvaskeri som er lokalisert i Trondheimsveien 174, som kan benyttes i henhold til oppsatte regler
DYREHOLD

Husdyrhold tillatt med forbehold om godkjenning
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Boli lysninger:

‘ Y gopp yS ge Saksbehandler: Victoria Vo Dato utkjgrt: 27.01.26 Side 4 av 4 s
@vre Rosenhoff Borettslag Var ref.: 116/10082 Fodselsdato eier: 16.04.1986
Trondheimsveien 182 Type: Frittstdende borettslag
0570 OSLO Eiere: Thomas Erdmann

Organisasjonsnr: 954 511 138

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

BREDBAND OG KABEL-TV
Borettslaget har kollektivavtale for internett (fiber) med NextGenTel.

TV-pakker kan bestilles av den enkelte beboer og NextGenTel/Riks TV leverer TV-tjenester

til borettslaget med avtalepris.

Annen informasjon:
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@vre Rosenhoff Borettslag
Generalforsamling 2025

Innkalling - Arsmelding - Arsregnskap
Tid: Mandag 26.05.2025, kl 17:00

Sted: Digitalt

Side 1 av 24
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Har du ikke anledning til 3 delta i mgtet selv, avgi din
fullmakt

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

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

En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

NB! I borettslag er det kun tillatt § stille med én fullmakt.
EULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn:

3 mgte og stemme p& mine vegne i alle saker som skal behandles av ordinser
generalforsamling 2025 i @vre Rosenhoff Borettslag mandag 26.05.2025.

Sted, dato:

Eiers navn i blokkbokstaver:

Eiers signatur:

Side 2 av 24
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Retningslinjer for digitalt mgte

Styret har besluttet at generalforsamlingen skal avholdes digitalt.

Tilgang til mgtet:

Bl T 3
Mgte-ID: 320 138 376 813 8
Passord: D6xL7jZ3

Ved bruk av mobiltelefon m& Teams-appen installeres. Dersom datamaskin benyttes er
det ikke ngdvendig 3 laste ned appen, men dette kan bedre lyd- og bildekvaliteten.

Husk:
e Mgtedeltagerne bes vaere klare senest fem minutter fgr mgtet starter

* Mgtedeltagerne settes automatisk pd «mute» ved mgteoppstart. Ved innringing
per telefon tast *6 for lydlgs/ikke lydlgs.
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Generalforsamling i @vre Rosenhoff Borettslag

Mandag 26.05.2025, kl 17:00
Digitalt

1. Konstituering av ordinaer generalforsamling 2025 i @vre
Rosenhoff Borettslag

1.1 Valg av mgteleder

1.2 Opptak navnefortegnelse

1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

2. Arsmelding 2024

3. Arsregnskap 2024 og Budsjett 2025

3.1 Arsregnskapet for 2024
3.2 Disponering av arets resultat

Forslag til vedtak: Arets underskudd ble besluttet fremfart som udekket tap.

3.3 Revisjonsberetning
3.4 Orientering om budsjett for 2025
3.5 Godtgjgrelser (styrehonorar)

Forslag til vedtak: Det er foreslatt & honorere styret med kr 125 000

4. Orientering

4.1 Orientering fra styret om status baderomsrehabilitering
Kort orientering fra styret om prosjektet og kostnader

5. Forslag

5.1 Forslag fra Stian Carstens Bendiksen muligheten for 3 montere
balkonger

Jeg tok opp denne saken i fjor ogsd, men gnsker & legge den frem p& nytt, nd som
baderomsrenoveringen naermer seg ferdigstillelse.

Oppsummering: Jeg @nsker at borettslaget utreder muligheten for balkonger.
Fordelene ved dette, som beskrevet nedenfor, mener jeg er stgrre enn ulempen ved
gkt fellesgjeld.

Dersom balkonger skal monteres, haster det ogsa litt 8 fa det p3 plass, da jeg forstar

Side 4 av 24
75



76

at enkelte av bygningene i omradet er under vurdering til & bli fredet. Skal
borettslaget noen gang f& balkonger, m& nok derfor et slikt prosjekt starte snart.

Mange av blokkene rundt oss har fatt balkonger i senere tid, sa det bgr vaere mulig 3
Igse dette teknisk. Slik jeg forstar det, vil kostnaden ved montering av balkonger
pavirke salgsverdien positivt, slik at prosjektet totalt sett ikke vil g i minus (dog
heller ikke ngdvendigvis medfgre gkonomisk gevinst umiddelbart).

Mitt argument er at det ville vaert veldig fint & kunne sitte ute pa balkong fra april/mai
til september, og at bakgdrden ikke dekker dette behovet. Ogsd de som bor i hgy 1.
etg. vil kunne ha glede av dette, da det gker bruksarealet knyttet til leiligheten.
Bakgarden gir ikke tilsvarende skjerming og er ikke like praktisk.

Andelseiere som ikke far balkong (f.eks. hvis det ikke er gnskelig ut mot gata) bgr
unntas fra & nedbetale disse pa fellesgjelden. Kostnaden skal kun tas av de som far
nytte av prosjektet.

Balkongene vil gi gkt areal var, sommer og hgst, med tilsvarende gkt livs- og
bokvalitet. @kt areal og apnere leiligheter ut vil forhdpentligvis ogsd medfgre mindre
gjennomtrekk av beboere, da leilighetene blir mer attraktive. Mindre gjennomtrekk av
beboere er positivt.

Forslag til vedtak: Forslag til vedtak: borettslaget utreder mulighetene og

kostnadene ved 8 montere balkonger til de leilighetene i
borettslaget som det er praktisk mulig for.

5.2 Forslag fra Henrik Eftang Rg
Bedring av internett. Internett fremstar ekstremt tregt.

Forslag til vedtak: Borettslaget bytter leverandgr

6. Valg av tillitsvaigte

6.1 Valg av styremedlemmer for 2 ar

Styremedlem som har fullfgrt sin periode: Cilia Svendsen, Syed Wali Haider Hilani og
Viola Svens.

Styremedlem pa valg: ingen valgte, men vi gnsker at de som er pd generalforsamling
stiller opp

7. Opplesning og godkjenning av protokoll

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

Vel mgtt!

Oslo, 29.04.2025

Styret i @vre Rosenhoff Borettslag
Styreleder, Olav Guillon Riseth
Styremedlem, Syed Wali Haider Gilani

Styremedlem, Viola Svens
Styremedlem, Cilia Svendsen
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Arsmelding 2024 for @vre Rosenhoff Borettslag

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

Siden forrige generalforsamling har de tillitsvalgte veert

Styreleder, Olav Guillon Riseth
Styremedlem, Cilia Svendsen
Styremedlem, Viola Svens
Styremedlem, Syed Wali Haider Gilani

Styret har best3tt av 2 kvinner og 2 menn.

Styret kan kontaktes pa styret.orb@gmail.com

Forretnings- og regnskapsfgrsel

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

Generelle opplysninger om @vre Rosenhoff Borettslag

@vre Rosenhoff Borettslag er er registrert i Enhetsregisteret og /eller Foretaksregisteret
med organisasjonsnummer 954511138. Bygningen(e) er lokalisert i Oslo kommune
kommune og har 84 boligenheter og 1 andre enheter. Antall enheter som ikke er bolig
(naeringslokale): 1

Parkering

Borettslaget disponerer 6 parkeringsplasser utenfor Trondheimsveien 172.
Parkeringsbevis kan f3s ved henvendelse til styret.

Vaktmester- og renholdstjeneste

Vaktmestertjeneste leveres av Oslo Byggdrift AS og renhold av fellesarealer leveres av
Renhold Senter AS.

Bredband, kabel-tv

Borettslaget har kollektivavtale for internett (fiber) hos NextGenTel. TV-pakker kan
bestilles av den enkelte beboer og NextGenTel/Riks TV leverer TV-tjenester til
borettslaget med avtalepris.

Ngkler, skilt

Ngkler til inngangsdgr og skilt til ringeklokke bestilles gjennom styret. Kostnad for ngkkel
belastes andelseier. Skilt til postkasse kan bestilles hos posten. Styret fikser navn pa
ringeklokke p& forespgrsel fra beboer.

Brannsikringsutstyr

Forskrift om brannforebygging fastsetter minstekravene til utstyr i boliger.

Side 6 av 24



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

Styret i boligselskapet har bade etter den nye forskriften og etter internkontrollforskriften
ansvaret for & sgrge for kontroll av at kravene til brannsikkerhet er oppfylt. Det vil likevel
vaere mest hensiktsmessig at hver enkelt eier selv sgrger for & oppfylle kravene til
rgykvarsler og slokkeutstyr, da styret ikke uten videre kan kreve adgang til boenheten.

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

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

HMS - internkontroll

Forskrift om systematisk helse-, miljg-, og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(Internkontrollforskriften) gir bestemmelser om at den som er ansvarlig for
virksomheten, det vil si styret i @vre Rosenhoff Borettslag, plikter & sgrge for systematisk
oppfalgning av gjeldende krav fastsatt i:

e Lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (el-tilsynsloven)
e Brann- og eksplosjonsvernloven
e Forurensningsloven
e Arbeidsmiljgloven
For & oppfylle kravet, m3 alle boligselskap minst ha et internkontrollsystem p& brannvern,
byggherreforskriften ved bygge og anleggsarbeid, lekeplassutstyr, jevnlige vernerunder,
egenkontroll av det elektriske anlegget i fellesomrédene og i boligene.
Folgende er gjort i ar:

e Jevnlig vernerunde

Forsikring

Eiendommen til @vre Rosenhoff Borettslag er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA og har
polisenummer 82869928.

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

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

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

Overdragelser i 2024

Det ble i 2024 gjennomfgrt overdragelse av 11 boenheter.

Rehabilitering og stgrre vedlikehold

Her fgres opp en kronologisk oversikt over stgrre vedlikehold som har blitt gjennomfgrt
de siste rene:
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2024: byttet ytterdgrer 2024: oppstart baderomsrehabilitering

2023: Reklamasjon feilkobling elektrokjel 2023: Vedlikehold av balkonger i
Trondheimsveien 172 2022: Isolert rgr i kjeller etter asbestsanering. 2021: Sanert asbest
fra rgrisolasjon i kjeller 2021: Nye brannslukkingsapparater, brannteppe og rgykvarsler
utlevert til andelseiere 2020: Oljefyring erstattet med bergvarme som oppvarmingskilde
for tappevann og vann til radiatorene 2020: Skiftet radiatorkraner til STAD ventiler og
kuleventiler i kjeller + plugging av ubrukte radiatorkurser. 2020: Nye vinduer i alle
andeler + kjeller og ytterdgrene rehabilitert 2020: Nye porttelefoner 2020: Sikringsskap
oppdatert med nye sikringer 2017: Utbedring av trapp til inngang 172 2016: Utbedring
av prefabrikerte trapper i alle oppganger. 2015: Rehabilitering av tak 2015: Installering
av brannsikre kjellerdgrer og rgykluker i trappelgp 2015: Nytt 18ssystem pa fellesdgrer og
nye innvendige fellesdgrer 2015: Oppgradering av utebelysning 2015: Oppussing av
fasade og utbedring av elektrisk anlegg naeringslokaler 2014: Rehabilitering av
brannbalkonger og balkonger til leilighetene i 172 2014: Innkjgp av ny port til bakgarden
2013: Brannslukkingsapparater og rgykvarslere installert i fellesomr@der 2013: Kontroll
av alle sikringsskap og bytting av gamle lysarmaturer 2013: Nye varmtvannstanker og ny
el-kjele 2013: Utarbeidelse av tilstandsrapport og vedlikeholdsplan 2009: Maling av
vinduer og ytterdgrer 2009: Spyling av fasade 2009: Innkjgp av nye vaskemaskiner til
fellesvaskeriet 2007-2008: Oppussing av oppganger 2007-2008: Nye branndgrer og
I3ssystem til alle leiligheter 2001: Rehabilitering av hage/bakgard 1998-1999:
Rehabilitering av bad

Styrets arbeid i 2024

Siden forrige ordinaer generalforsamling har styret avholdt 6 - 10 mgter (sporadisk) og
behandlet 4-5 styresaker.

Styret har i perioden hatt fokus pa: rehabilitering av ytterdgrer og baderom/VVS

07.05.2025

Godkjent elektronisk av styret i @vre Rosenhoff Borettslag

Arsmeldingen er godkjent av styret 07.05.2025
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Arsregnskap 2024 - Resultat

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
Inntekter
Felleskostnader og inntekter 1 5036 063 4 244 520 4 581 283 7615427
Sum 5036 063 4 244 520 4581 283 7 615 427
Sum 5036 063 4 244 520 4581 283 7 615 427
Forretningsfarsel og revisjon 2 250 269 222 866 244 684 253 500
Lenn og honorar 3 142 625 142 625 142 625 142 625
Vedlikehold 4 2245733 299 250 475 000 580 000
Eksterne tjenester 5 1019 300 420 183 340 200 806 000
Kabel-tv og bredband 235 841 230 292 224 060 240 000
Forsikring 199 539 186 271 199 178 187 000
Kommunale avgifter 707 333 612 585 705 500 791 000
Brensel og strem 461 487 565 083 600 000 540 000
Andre driftsutgifter 6 97 933 74 898 80 000 59 000
Sum 5360 061 2754 052 3011 247 3599 125
Driftsresultat for individuell innbetaling -323 998 1490 468 1570 036 4016 302
Driftsresultat etter individuell innbetaling -323 998 1490 468 1570 036 4016 302
Einansinntekt- og kostnad
Aksjeutbytte fra OBF 2 143 654 119 659 0 0
Renteinntekter 7 225086 46 424 1200 1200
Rentekostnad 8 1233210 861014 961614 2601 307
Andre finansposter 9 -16 894 -15716 -5 000 -5 000
Resultat av finansinntekt- og kostnad -847 576 -679 215 -955 414 -2 595 107
Arsresultat 10 -1171 574 811 254 614 622 1421195
Budsjettmessige poster
Avdrag lan -10 848 560 -588 328 -613 582 -652 944
Opptak lan 40 000 000 0 0 0
Endring i disponible midler 10 27 979 865 222 926 1040 204 623

116 Gvre Rosenhoff Borettslag
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Arsregnskap 2024 - Balanse

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Tomter 17 110 000 110 000
Bygninger 17,18 5 568 297 5 568 297
Finansielle anleggsmidler
Aksjer og andeler 1 2600 2600
Sum anleggsmidler 5680 897 5680 897
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 43789 17 857
Til gode av forretningsfarer 10 0
Forskuddsbetalte kostnader 12 56 706 51537
Andre fordringer 458 898 0
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende pa driftskonto 29 742 949 1643 022
Innestaende pa saervilkar 13 44 874 43 344
Sum omlgpsmidler 30 347 226 1755760
SUM EIENDELER 36 028 123 7 436 657

116 Gvre Rosenhoff Borettslag
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Arsregnskap 2024 - Balanse

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023
EGENKAPITAL
Egenkapital
Innskutt egenkapital 14 8 400 8 400
Annen egenkapital 1.1 -10 745 386 -11 556 640
Arets resultat 10 -1171 574 811 254
Sum egenkapital 15 -11 908 560 -10 736 986
GJELD
Pant- og gjeldsbrev lan 16 45 928 167 16 776 727
Borettsinnskudd 1147 709 1147 709
Sum langsiktig gjeld 47 075 876 17 924 436
Kortsiktig gjeld
Gijeld til forvaltningsklient 0 -49
Leverandgrgjeld 693 176 59 145
Palgpne renter 98 866 93 409
Palgpne avdrag langsiktig gjeld 51395 0
Annen kortsiktig gjeld 17 370 96 702
Sum kortsiktig gjeld 860 808 249 207
Sum gjeld 47 936 683 18 173 643
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 36 028 123 7 436 657

Oslo 31.12.24

Styret i @vre Rosenhoff Borettslag

Sted:

, dato:

Olav Guillon Riseth

Styreleder

Styremedlem

Viola Svens

Syed Wali Haider Gilani
Styremedlem

Cilia Svendsen
Styremedlem

116 Gvre Rosenhoff Borettslag
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Noter 116 Dvre Rosenhoff Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk. Regnskapet er fart etter regnskapslovens bestemmelser for sma foretak og er
basert pa fortsatt drift. | de tilfeller det er egne regler i forskrift, som ikke er identisk med regnskapsloven, er forskriften fulgt.

Inntektsfering av innkrevde felleskostnader skjer manedlig.

Klassifisering og vurdering av balanseposter:

Eiendeler er bestemt til varig eie eller bruk og er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omlgpsmidler. Klassifisering av kortsiktig
og langsiktig gjeld er basert pa nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i lgpet av et ar. Qvrig gjeld er langsiktig gjeld.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nar verdifallet ikke forventes a veere forbigaende. Reversering av tidligere
nedskrivinger foretas dersom grunnlag for opprinnelig nedskriving ikke lenger er tilstede.
Langsiktig gjeld regnskapsfaeres til nominelt mottatt belop pa etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som felge av

renteendringer.

Omlgpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.
Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt mottatt belap pa etableringstidspunktet.

Note 1 - Inntekter felleskostnader

Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
3600 Inntekter felleskostnader 2752418 2609 628 2752 369 3469 427
3602 Leieinntekt forretningslokaler 212736 204 540 212723 219 106
3607 Renter og avdrag 1537 984 1349 904 1537 743 3818 350
3609 Brenseltillegg 8448 8448 8448 7744
3615 a konto renter fellesgjeld - Individuell betaling 266 734 0 0 0
3616 a konto avdrag fellesgjeld - Individuell betaling 181 543 0 0 0
3630 Dugnadsbidrag 76 200 72 000 70 000 100 800
Sum 5036 063 4 244 520 4581 283 7 615427
Note 2 - Forvaltning og revisjon
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
Revisjonshonorar 6 125 5500 5720 7 500
Forretningsfererhonorar 184 422 181692 188 964 191 000
Aksjeutbytte fra OBF -143 654 -119 659 0 0
Annen regnskapsfersel 59 722 35674 50 000 55 000
Sum 106 615 103 207 244 684 253 500

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon.

Boligselskapet eier aksjer i forretningsfereren, OBF AS og mottar utbytte fra driften.

Noter 116 @vre Rosenhoff Borettslag Orgnr: 954511138
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Noter 116 Dvre Rosenhoff Borettslag

Note 3 - Styrehonorar og personalkostnader

Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
Styrehonorar 125 000 125 000 125 000 125 000
Arbeidsgiveravgift 17 625 17 625 17 625 17 625
Sum 142 625 142 625 142 625 142 625

Styrehonorar vedtas etterskuddsvis av generalforsamlingen. Det utbetalte honoraret gjelder styreperioden 2023-2024. Borettslaget har ingen ansatte og er

saledes ikke pliktig til & ha OTP.

Note 4 - Vedlikehold

Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 1452 844 167 343 475 000 580 000
6610 Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 753 533 103 707 0 0
6620 Vedlikehold uteomrade 0 978 0 0
6640 Periodisk vedlikehold 21356 20 284 0 0
6650 Pakostning / Rehabilitering / Investering 0 6 938 0 0
6695 Egenandel forsikring 18 000 0 0 0
Sum 2245733 299 250 475 000 580 000
Note 5 - Eksterne tjenester
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
6330 Vaktmestertjenester 190 568 155 995 150 800 240 000
6360 Renhold 114 863 102 750 114 400 106 000
6395 Sommer- og vinterkostnader 0 0 25000 10 000
6730 Honorar for teknisk radgivning honorar 579 638 151 645 50 000 450 000
6740 Honorar konsulenttjenester 39000 0 0 0
6780 Lopende drifts- og serviceavtaler 95 232 9794 0 0
Sum 1019 300 420 183 340 200 806 000
Note 6 - Andre driftsutgifter
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
6820 Trykksak, aviser, tidsskrifter, bgker, scanning 0 2768 0 0
6900 Elektronisk kommunikasjon 4 301 0 0 0
6905 Mobiltelefon 0 5460 0 0
6940 Porto og andre forsendelseskostnader 13 029 6 530 0 0
7400 Kontingent HL 3100 2900 0 0
7720 Generalforsamling / arsmate 7 561 8 593 0 0
7770 Bank og kortgebyrer 5314 8 022 0 0
7772 Andre gebyrer 4930 0 0 0
7790 Andre driftskostnader 59 699 40 625 80 000 59 000
Sum 97 933 74 898 80 000 59 000
Note 7 - Renteinntekter
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
8050 Renteinntekt bank 205070 46 424 1200 1200
8059 Andre renteinntekter 20016 0 0 0
Sum 225 086 46 424 1200 1200

Noter 116 @vre Rosenhoff Borettslag Orgnr: 954511138
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Noter 116 Dvre Rosenhoff Borettslag

Note 7 - Renteinntekter

Noter 116 @vre Rosenhoff Borettslag Orgnr: 954511138
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Noter 116 Dvre Rosenhoff Borettslag

Note 8 - Rentekostnader

Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
8144 Renter lan 8398.71.51520 128 846 115224 128 899 122 842
8146 Lanenr 8398.71.86561 603 306 527 553 599 323 584 997
8155 Lanenr 1636.86.82059 266 734 0 0 1682083
8156 Lanenr 8398 71 26771 63 885 68 540 64 151 46 908
8157 Lanekonto 8398.72.04233 170 439 149 697 169 241 164 477
Sum 1233210 861 014 961 614 2601 307
Note 9 - Andre finansposter
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
8090 Utbytte -16 894 -15716 -5 000 -5 000
Sum -16 894 -15716 -5 000 -5 000
Note 10 - Disponible midler
2024 2023
A. Disponible midler pr 01.01 1506 553 1283 627
B. Endringer disponible midler
Arets resultat -1171574 811254
Opptak av langsiktig lan 40 000 000 0
Avdrag langsiktig lan -10 848 560 -588 328
B. Arets endring i disponible midler 27 979 865 222 926
C. Disponible midler 31.12 29 486 418 1506 553
Note 11 - Aksjer og andeler
Regnskap 2024 Regnskap 2023
1300 Investeringer i OBF AS 2 500 2500
1312 Andel i OBF BBL 100 100
Sum 2600 2600
Aksjer og andeler klassifisert som anleggsmidler er vurdert til opprinnelig kostpris med mindre varig verdinedgang er konstatert.
Note 12 - Forskuddsbetalte kostnader
Regnskap 2024 Regnskap 2023
1742 Forskuddsbetalt forsikring 16 719 15630
1749 Forskuddsbetalte kostnader 39 987 35907
Sum 56 706 51 537

[ Noter 116 @vre Rosenhoff Borettslag Orgnr: 954511138
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Noter 116 Dvre Rosenhoff Borettslag

Note 13 - Innestaende pa sarvilkar

Av innestaende pa seervilkar er kr 44 874,39 gremerket vedlikehold.

Noter 116 @vre Rosenhoff Borettslag Orgnr: 954511138
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Noter 116 Dvre Rosenhoff Borettslag

Note 14 - Andelskapital

Andelskapitalen bestar av 84 andeler a kr 100,-

Note 15 - Egenkapital

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs at eiendelenes balanseferte verdi er lavere enn balansefgrt verdi av gjelden. Dette skyldes at
regnskapsloven forutsetter at verdiene skal fastsettes pa basis av historisk kost. Konsekvensen av dette er at den balansefgrte verdien i dette borettslaget ikke
gjenspeiler den reelle verdi av eiendelene. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den totale verdien av borettslagets
eiendommer er hgyere enn den balansefgrte verdi.

Styret vurderer dermed den reelle egenkapitalen som positiv.

| Noter 116 @vre Rosenhoff Borettslag Orgnr: 954511138
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Noter 116 Dvre Rosenhoff Borettslag

Note 16 - Lan

Kreditor: Svenska Svenska Svenska Svenska DNB Bank ASA

Handelsbanken Handelsbanken Handelsbanken Handelsbanken

AB NUF AB NUF AB NUF AB NUF
Formal: Rehabilitering Rehabilitering Baderomsrehabilit

knyttet til EN@OK vedr.

prosjektet asbestsanering

samt

refinansiering av

lan

8398.71.56689.
Lanenummer: 83987186561 83987151520 83987126771 83987204233 16368682059
Lanetype: Annuitet Annuitet Annuitet Annuitet Annuitet
Opptaksar: 2019 2014 2007 2021 2024
Rentesats: 5.85 % 5.85 % 5.85 % 5.85 % 5.75 %
Beregnet innfridd: 01.09.2049 10.07.2039 15.11.2027 15.10.2046 30.09.2049
Opprinnelig lanebelgp: 11 500 000 3 190 000 4 800 000 3100 000 40 000 000
Lanesaldo 01.01: 10 386 725 2249 264 1215276 2925 462 0
Avdrag i perioden: 178 389 89 873 284 396 62 964 10 181 543
Opptak i perioden: 0 0 0 0 40 000 000
Lanesaldo 31.12: 10 208 336 2159 391 930 880 2 862 498 29 818 457
Saldo 5 ar frem i tid: 9 138 538 1622 644 0 2485423 26 649 143

Lan

Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 16368682059

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 83987126771

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 83987151520

a g =2 W =2 W

32
32

(S B

32
32

582 909
548 922
463 313
429 326
417 784
414 898
340 832
312 937
308 769

18197
17 136
14 464
13403
13 042
12 952
10 640
9769
9639

42 213
39752
33 552

1748 727
548 922
1389 939
429 326
2088 920
2074 490
10 906 624
10 013 984
617 538

54 591
17 136
43 392
13 403
65210
64 760
340 480
312 608
19 278

126 639
39752
100 656

Noter 116 @vre Rosenhoff Borettslag Orgnr: 954511138
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Noter 116 Dvre Rosenhoff Borettslag

32
32

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 83987186561

a g =2 W =W

32
32

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 83987204233

a g =2 W =2 W

32
32

Kommentarer til 1an

Borettslagets lan og borettsinnskudd er sikret med pant i eiendommen, som har en bokfert verdi pa kroner 5.568.297 -

31091
30 255
30 046
24 682
22 662
22 360

199 559
187 923
158 615
146 980
143 028
142 040
116 684
107 134
105 707

55 958
52 695
44 477
41214
40 106
39 829
32719
30 041
29 641

31091
151 275
150 230
789 824
725184

44720

598 677
187 923
475 845
146 980
715140
710 200
3733888
3428 288
211414

167 874
52 695
133 431
41214
200 530
199 145
1047 008
961 312
59 282

[ Noter 116 @vre Rosenhoff Borettslag Orgnr: 954511138
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Noter 116 Dvre Rosenhoff Borettslag

Note 17 - Eiendeler

Ingen avskriving

Anskaffelseskost pr.01.01 : 5678 297
Arets tilgang : 0
Arets avgang : 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 5678 297
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0
Bokfart verdi pr.31.12: 5678 297

Antatt levetid i ar :

Note 18 - Bygninger

Bygningene er oppfart i 1936, og kjept i 1979 for kr 4.695.490,- Bygningene er ikke avskrevet, men det er vurdert om tilstrekkelig vedlikehold er gjennomfart.

Jfr. note om vedlikehold.

Noter 116 @vre Rosenhoff Borettslag Orgnr: 954511138
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Resultat og balanse med noter for @vre Rosenhoff Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For @vre Rosenhoff Borettslag

Styreleder Olav Guillon Riseth (sign.)
Styremedlem Cilia Svendsen (sign.)
Styremedlem Viola Svens (sign.)
Styremedlem Syed Wali Haider Gilani (sign.)
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STATSAUTORISERTE
REVISORER

Til generalforsamlingen i @vre Rosenhoff Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for @vre Rosenhoff Borettslagsom viser et underskudd pa
NOK 1 171 574. Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2024, resultatregnskap
og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter
til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

e oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for drsregnskapet

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 ngdvendig for @ kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

STATSAUTORISERTE
REVISORER

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Vart mal er 3 oppna betryggende sikkerhet for at drsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som
vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de gkonomiske
beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

Lillestrgm, 1. april 2025
SLM Revisjon AS

Anne Grethe Ruud Wirum
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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%% visenacom

Elektronisk signatur

Dato og tid (UTC+01:00) Central European Time (Berlin) (DD.MM.YYYY HH:MM:SS)

01.04.2025 16:11.08

Signaturmetode

Norwegian Buypass

Signert av

WIRUM, ANNE GRETHE RUUD

O buypass

Dette dokumentet er signert med elektronisk signatur. En elektronisk signatur er juridisk forpliktende pa samme mate som en
handskrevet signatur pé papir. Denne siden er lagt til dokumentet for a vise grunnleggende informasjon om signaturen(e), og pa de
folgende sidene kan du lese dokumentet som er signert. Vedlagt finnes ogsa en PDF med signaturdetaljer, og en XML-fil med innholdet
i den elektroniske signaturen(e). Vedleggene kan brukes for a verifisere gyldigheten av dokumentets signatur ved behov.
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Protokoll

Fra ordinaer generalforsamling i @vre Rosenhoff Borettslag mandag 26.05.2025 kl. 17:00 -
Digitalt.

1. Konstituering av ordinaer generalforsamling 2025 i @vre
Rosenhoff Borettslag

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Anette Cecilie Johnsen ble valgt som mgteleder.

1.2 Opptak navnefortegnelse
Vedtak:

Til stede var 30 andelseiere og 0 representert med fullmakt, til sammen 30
stemmeberettigede.

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

1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)
Vedtak:

Anette Cecilie Johnsen ble valgt som referent. Til & underskrive protokollen ble mgteleder
og Olav Guillon Riseth valgt.

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

Vedtak:

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

2. Arsmelding 2024

Vedtak:
Styrets 8rsmelding ble gjennomgatt og godkjent.

3. Arsregnskap 2024 og Budsjett 2025

3.1 Arsregnskapet for 2024

Vedtak:
Arsregnskapet ble gjennomgatt og godkjent.
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3.2 Disponering av drets resultat

Vedtak:
Arets underskudd ble besluttet fremfgrt som udekket tap.

3.3 Revisjonsberetning

Vedtak:
Revisjonsberetningen ble referert og tatt til orientering.

3.4 Orientering om budsjett for 2025

Vedtak:
Budsjettet ble gjennomgatt og tatt til orientering.

3.5 Godtgjgrelser (styrehonorar)

Vedtak:
Styret honoreres med kr 125 000,-

4. Orientering

4.1 Orientering fra styret om status baderomsrehabilitering

Styret orienterte om at skader og mangler fglges opp av styret via OPAK. Eventuelle
mangler bes rettes direkte til leverandgr med styret og OPAK p& kopi.

Vedtak:
Tatt til orientering.

5. Forslag

5.1 Forslag fra Stian Carstens Bendiksen muligheten for 3 montere
balkonger

Det vedtas at borettslaget utreder mulighetene og kostnadene ved & montere balkonger til
de leilighetene i borettslaget som det er praktisk mulig for.

Vedtak:
Forslaget falt- 10 stemte for, 11 stemte mot, og 9 stemte blankt.

5.2 Forslag fra Henrik Eftang Rg

Det ble informert om av beboerne at bytte av ruter har medfgrt bedre nett. Det anbefales
at den enkelte andelseier kontakter leverandgr pa tIf 98 70 79 79 (NextGentel) og
forsgker & monter ny ruter om dere opplever problemer.

Vedtak:
Forslagstiller trakk forslaget.

6. Valg av tillitsvaigte

Protokoll fra generalforsamling 2025 - @vre Rosenhoff Borettslag. Side 2/3
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6.1 Valg av styremedlemmer for 2 &r

Vedtak:
Stine Feie Haram, Viola Svens og Inger-Johanne Flatla ble valgt for 2 &r.

7. Opplesning og godkjenning av protokoll

Vedtak:
Protokollen ble referert, og generalforsamling ble hevet kl.18:13

Etter styrevalget fikk styret fglgende sammensetning:
e Styreleder: Olav Guillon Riseth 1 ar igjen
¢ Styremedlem: Stine Feie Haram for 2 ar

e Styremedlem: Viola Svens for 2 &r
e Styremedlem: Inger-Johanne Flatla for 2 &r

Protokoll fra generalforsamling 2025 - @vre Rosenhoff Borettslag. Side 3/3
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Protokoll for @vre Rosenhoff Borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder Anette Cecilie Johnsen (sign.) 26.05.2025
Protokollvitne Olav Guillon Riseth (sign.) 26.05.2025
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Innkalling til
ekstraordincer
generalforsamling

Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

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

E-post: firmapost@obf.no Hos oss kan du senke skuldrene
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@vre Rosenhoff Borettslag
Ekstraordinzer generalforsamling 2024
Innkalling

Tid: mandag 26.02.2024, kIl 17:00

Sted: via Zoom
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Har du ikke anledning til & delta i mgtet selv, avgi din
fullmakt

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

En fullmakt kan trekkes tilbake ndr som helst.

NB! I borettslag er det kun tillatt § stille med én fullmakt.

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn:

3 mgte og stemme p& mine vegne i alle saker som skal behandles av ekstraordinzer
generalforsamling 2024 i @vre Rosenhoff Borettslag mandag 26.02.2024.

Sted, dato:

Eiers navn i blokkbokstaver:

Eiers signatur:

Side 2 av 44



Retningslinjer Zoom (videokonferanse)

Styret har besluttet at generalforsamlingen skal avholdes digitalt.

Tilgang til mgtet:

1. Tilgang via egen smarttelefon eller datamaskin ved & bruke denne linken:
Link: https://us06web.zoom.us/j/2060412986
Oppgi passkode: 741 963

Ved bruk av mobiltelefon ma Zoom-appen installeres. Dersom datamaskin benyttes er
det ikke ngdvendig & laste ned appen, men dette kan bedre lyd- og bildekvaliteten.

2. Ringe inn fra telefon
Ring tIf. 23 96 05 88
Tast s3 folgende:
Meeting ID: 206 041 2986#
Passord: 741963#
Husk:
* Mgtedeltagerne bes veere klare senest fem minutter fgr mgtet starter

¢ Mgtedeltagerne settes automatisk p& «mute» ved mgteoppstart. Ved innringing
per telefon tast *6 for lydlgs/ikke lydlgs.
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Ekstraordinaer generalforsamling i @vre Rosenhoff
Borettslag
mandag 26.02.2024 17:00 via Zoom

1.

Konstituering

1.1 Valg av mgteleder
1.2 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden
1.3 Opptak av navnefortegnelse

1.4 Valg av referent og protokollvitne(r)
Forslag

2.1 Baderomsrehabilitering

Etter generalforsamling i 2023 og ytterligere utredning kommer OPAK tilbake for 8
legge frem forslag til gjennomfgring og presentere kostnadsestimat for prosjektet
med baderomsrehabilitering.

Det blir et stort prosjekt for borettslaget og det oppfordres derfor til 3 lese gjennom
vedlagt dokumentasjon i forkant av mgtet, saerlig tilstandsvurdering og notat om
bevaringsverdige bad. For ordens skyld inntas ogs3 forelgpig kravspesifikasjon
mottatt fra OPAK.

Forslag til vedtak: Generalforsamling beslutter at det er gnskelig & g8 videre med
lgsningsforslaget som er presentert av OPAK.

2.2 Finansiering ved ldneopptak

Tiltaket foresl&s finansiert ved |&neopptak. Alternativet er kapitalinnkreving, men da
vil all gkonomisk byrde falle pd dagens eiere, istedenfor 8 fordeles p& eierne i
badenes levetid.

OPAK har satt opp et forelgpig kostnadsestimat p& kr 33 246 000.

Det kan alltid oppstd uventede kostnader med slike prosjekter, sd styret anser det
som hensiktsmessig at generalforsamlingen innvilger et I&neopptak iht
kostnadsestimatet + 20 %. Grovt beregnet tilsvarer dette kr 40 MNOK.

Ved I&neopptak vil felleskostnadene gkes iht gjeldende nedbetalingsplan.

Forslag til vedtak: Generalforsamlingen vedtar med dette 3 ta opp et 18n inntil kr
40 000 000, med minst 25 &rs Igpetid, til vedlikeholdsutgifter i
forbindelse med rehabilitering av bad. Borettslaget stiller pant i
borettslagets eiendom, Gnr. 83 Bnr. 124, for l8net. Styret gis
videre mandat til & beslutte hvilken bank I&net tas opp i.

Andelseierne aksepterer gkte felleskostnader tilsvarende
borettslagets utgifter til I13ngiver ved laneopptaket.

2.3 IN-ordning

Ved etablering av IN-ordning vil andelseiere kunne innfri hele eller deler av sin andel
gjeld, og fa redusert sine ménedlige felleskostnader tilsvarende.
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Dette er en ordning som kommer med noen kostnader som for 2024 ligger p&:
e kr 12 500 i etableringsgebyr (engangsbelgp)
 kr 7 000 i avregningsgebyr (arlig)
e kr 1550 i nedbetalingsgebyr (per nedbetaling, faktureres andelseier)

Se vedlagte skriv som forteller litt mer om IN-ordningen.

Forslag til vedtak: Generalforsamlingen vedtar & etablere IN-ordning pa I&n som
tas opp ifbm baderomsrehabiliteringen.

Ordningen trer i kraft etter at I&neopptak er gjennomfgart og
avtale mellom laget og OBF er inngatt.

3. Opplesning og godkjenning av protokoll
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OPAK®

110

139718 Trondheimsveien 172-182

Oppdragsgiver: 116 Borettslaget @vre Rosenhoff

RAPPORT

11.05.2023

Tilstandsvurdering baderom og avlgpsragr

OPAK AS

org.nr. 960 816 862
Engebrets vei 7
0275 Oslo

TIf. 22 51 77 00

S, | OPAK BERGEN As e
% org.nr. 921 586 736 1
= ¢ Solheimsgaten 16 b —
i j éé’::m?,ﬂ 5058 Bergen DNV
omen et | TIf. 225177 00 i85 001150 480
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139718 Trondheimsveien 172-182
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OPAKY®

139718 Trondheimsveien 172-182

Oppdragsopplysninger

Oppdragsadresse: Trondheimsveien 172-182, 0572 OSLO
Mgtested: Trondheimsveien 172-182
Oppdragsgiver: 116 Borettslaget @vre Rosenhoff
Oppdragsleder: Karol Edward Bujnicki
Befaringsnummer: 01

Befaringsdato: 30.03.2023

Oppdragsbeskrivelse: Forprosjekt/kartlegging for rehabilitering av bad, avlgpsrgr og vanntilfgrsel
til baderom i @vre Rosenhoff Borettslag

] Egenkontroll M  sidemannskontroll M oOverordnet kontroll

12.05.2023 KEB 12.05.2023 MKH 12.05.2023 AB
Foretak/organisasjon Kode Navn og rolle E-post Deltatt ‘ Sendt til
116 Borettslaget @vre Rosenhoff Silje Eiane eiane.silje@gmail.com delvis
OPAK AS Karol Edward Bujnicki karol- X

edward.bujnicki@opak.no
Marcus Klgvstad Halvorsen marcus.halvorsen@opak.no X

Sammendrag

OPAK AS v/ Karol Edward Bujnicki og Marcus Klgvstad har gatt befaring og har vurdert tilstanden til
avlgpsanlegget, samt baderommene i borettslaget @vre Rosenhoff.. Baderommene baerer preg av
slitasje og det ble registrert flere mangler rundt fuktsikring av sluk. Vanntilfgrselen til bad og kjgkken
er ogsa av varierende tilstand og fra forskjellige typer rgr, kobberrgr, prisolrgr og rgr -i rgr system.
Badene ble rehabilitert i regi av borettslaget pa 90 tallet. Ved de befarte badene hadde kun ett av
disse fordelerskap pa badet. Dette badet hadde blitt rehabilitert i 2020. En del av leilighetene har
flyttet kjgkkenet fra opprinnelig plassering, og disse er na koblet opp pa rgrstammen til badene. De
opprinnelige kjgkkenet har en egen rgrstamme til avlgpsrgr og vanntilfgrsel som er fra byggear. Det
ble ogsa registrert manglende branntetting rund en del av gjennomfgringene.

OPAK anbefaler at baderommene rehabiliteres i sin helhet, dette innebaerer nye rgr for vanntilfgrsel
bade til kjskken og bad. Det anbefales & bytte sluk og de horisontale avlgpsrgrene frem til
rgrstammen. Selve rgrstammen som er pa 90 tallet kan beholdes. Avigpsrgret fra kjpkken anbefales
strgmpekjgrt. Manglende branntetting rundt gjennomfgringer ma ogsa utfgres. Videre ble det
registrert at det tidligere har veert mekanisk avtrekk pa ventilasjonskanalene pa taket og disse er blitt
fiernet. Dette har medfgrt til darligere avtrekk i leilighetene og her anbefales det 8 montere nye
trykkstyre vifter for a handtere avtrekket i leilighetene.

Det er utarbeidet et kostnadsestimat for de anbefalte tiltakene i rappoerten.

Oppdrag

Oppdraget er gitt OPAK av 116 Borettslaget @vre Rosenhoff, jamfegr bestilling av 16.03.2023

Hensikt

Hensikten med oppdraget er G kartlegge og vurdere tilstanden pa avigpsrgrene, tappevannsrgrene
og baderommene. Vurderingen skal benyttes som grunnlag for mulig baderomsrehabilitering.
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OPAKY®

139718 Trondheimsveien 172-182

Eiendom

Eiendommen bestar av en bolig blokk fra 1935 oppfgrt hovedsakelig i tegl med etasjeskiller og kjeller
i betong. Det er totalt 85 boenheter fordelt pa 6 oppganger med 5 etasjer.

Opplysninger

Oppdragsgiver opplyser fglgende:
e Badene ble rehabilitert pa 1990-tallet i regi av borettslaget.
o Avlgpsrgrene som tilhgrer baderommene, er tidligere skiftet ut i forbindelse med
baderomsrehabiliteringen
e Endel av leilighetene har flyttet kjgkkenet fra opprinnelig plassering.
e Endel av manglene som ble papekt i rapporten fra Rgrleggersentralen er blitt utbedret.
Dette gjelder i hovedsak blindrgr hvor det var fare for legionella.

OPAK opplyser fglgende:
OPAK verken apner eller river konstruksjoner og tar forbehold om skjulte feil og mangler. Det er kun
de beskrevne forhold som er vurdert av OPAK.

OPAK har eiendomsrett til materialet utarbeidet av selskapet. Det prosjektmaterialet som er
utarbeidet av OPAK kan iht. avtalen bare benyttes av var oppdragsgiver i forbindelse med det
oppdraget OPAK er engasjert for.

Dokumenter overlevert fra oppdragsgiver:
e Rapport fra Rgrleggersentralen, datert 21.05.2021, som beskriver tilstanden til rgr i kjeller
etter en visuell inspeksjon.
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OPAK®

139718 Trondheimsveien 172-182

Funn fra befaringen

Bilde av funn Beskrivelse

Bildet viser et av badene som ble
befart. Badene er pa ca.4 m2 og
har servant, dusjhjgrne og toalett.
| Sjakten hvor avlgp og vannrgr er
fert er merket med rgd pil.

Pa badene er det montert en luke i
himlingen med tilgang til
stoppekran.

Side 5av 16
ID 1205 Siste utskriftsdato: 13.05.2023 12:04

Side 10 av 44

114



139718 Trondheimsveien 172-182

Bilde av funn

1D 1205
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Beskrivelse

| arealet over himlingen er det
tilgang til koblinger og stoppekran.
Vannrgret som fgres fra kjeller
opp i leilighetene er utfgrt i
isolerte kobberrgr. Avigpet er
utfert i MA rer.

Bildet er tatt i luken pa en annen
leilighet enn bilde over, her er det
benyttet en blanding av et rgr-i-
rgr-system og prisol rgr. Rgr i rgr
systemet mangler det ytre
varergret. Ved eventuell lekkasje
pa rgret vil vannet renne ned pa
himlingen og kan trenge bak
membransjiktet.

| Bildet er tatt over himling pa et av
‘| badene og viser undersiden av

sluket fra badet i leiligheten over.
Her er ikke sluket tilstrekkelig
branntettet i giennomfgringen.

" | Manglende brannsikring rundt
.| giennomfgringer ble registrert pa

de fleste badene som ble befart.
Dette gjelder ogsa i kjeller.

Siste utskriftsdato: 13.05.2023 12:04
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139718 Trondheimsveien 172-182

Bilde av funn Beskrivelse

£ o Bildet viser en gjennomfgring
gjennom vegg til et avigpsrgr fra
kjgkken i leiligheten over. Her er
giennomfgringen tettet med
byggskum. Byggskum som er
benyttet er ikke godkjent som
brannsikring rundt
giennomfgringen.

I himlingen er det montert et
avtrekk til ventilasjonene, denne
er fgrt inn til blokkens
ventilasjonskanal med et fleksibelt
spirorgr. Gjennomfgringen er

| tettet med Glava isolasjon.

AN I, s

Pa et av badene bulet flisene pa
veggen ut. Ngyaktig arsak til
denne skaden er ukjent, men
basert pa undersgkelser kan det
tyde pa at dette kan ses i
sammenheng med hgy
fuktbelastning som har medfgrt til
at flisene Igsner.
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Beskrivelse

| Under befaring av slukene kunne
- | det ikke registreres at membranen

er fgrt forbi klemringen.

~ e Klemring

=== e Synlig MA sluk

| Mellom klemring og sluk skal
| membranen veaere synlig.

Pa et av badene har det i senere

4 tid blitt lagt nye varmekabler og

fliser oppa eksisterende fliser.
Over klemringen er det lagt et
glidesjikt i ukjent materiale. Dette
ble sannsynligvis lagt i forbindelse
med ny pastgp og fliser oppa
eksisterende gulv.

Over himlingen pa flere bad er det
merker etter lekkasje og hgy
fuktbelastning.

Siste utskriftsdato: 13.05.2023 12:04

117



OPAK®

139718 Trondheimsveien 172-182

Bilde av funn Beskrivelse

Over himlingen er det koblinger til
vannrgr med stoppekran til den
aktuelle leiligheten. MA rgret
tilhgrer sluket fra badet ovenfor.

| flere av leilighetene er kjgkkenet
flyttet fra opprinnelig plassering
og ut i stuen. Under dette arbeidet
har vanntilfgrselen blitt flyttet fra
egen stamme til stammen pa
badene. Dette har medfgrt dpne
giennomfgringer gjennom vegger i
badet og den tilstptende boden og
inn pa kjgkkenet. Disse
gjennomfgringene har
sannsynligvis ikke brannkrav, men
vil veere svake punkter med tanke
pa fuktighet som kan smitte
gjennom hullene

30/03/2023 10:56
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Beskrivelse

Bildet er tatt i en leilighet hvor
kjgkken er blitt flyttet fra
opprinnelig plassering. Bildet er
tatt i boden mellom nytt kjgkken
og baderom og viser
giennomfgringen inn til sjakten
hvor rgrene er fgrt.

Tegningen er hentet fra
skaksinnsyn hos PBE og viser
planlgsningen pa baderommene.

| | De rgde firkantene markerer hvor

det er plassert en sjakt hvor avigp

.| og vannrgr fgres vertikalt i
blokkene.

1D 1205
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Bilde av funn Beskrivelse
| enkelte boenheter hvor
kjgkkenet er flyttet er det montert
en pumpelgsning som skal
handtere avigpsvannet fra
kjpkkenet. Dette er utfgrt fordi
avigpet er koblet til et avigpsrgr
som kommer i taket i boden.se
bilde under.

Bildet er tatt pa kjpkken som har
original plassering og viser avlgpet
til kjpkkenet. Sjakten gar fra kjeller
| opp til gverste etasje. Fra sjakten
er det fgrt avlgp og vanntilfgrsel
gjennom veggen inn til naboen.

Opprinnelig plantegning hentet fra
| | byggesak hos PBE og viser

opprinnelig planlgsning pa
leilighetene mot
Trondheimsveien. Den bla
firkanten markerer hvor rgrsjakten
til kigkkenet er plassert, den rgde
streken indikerer veggen som
deler leilighetene. Rgrsjakten er
fort gjennom leiligheten pa
venstre side. | hver etasje er det
en forgrening til avigp og vannrgr
som gar i sjakten og gjennom
veggen som skiller det to
leilighetene.

Side 11 av 16
ID 1205 Siste utskriftsdato: 13.05.2023 12:04

Side 16 av 44



OPAK®

139718 Trondheimsveien 172-182

Bilde av funn Beskrivelse

Bildet viser hovedvannledningen
inn i bygget med stoppekran.
Denne er fra byggearet og bgr
skiftes ut.

Vurdering/arsak

Baderommene:

De fleste baderommene er rehabilitert i pd 90-tallet og baerer preg av lang tids bruk og er modne for
rehabilitering. Avlgpet er utfgrt med stgpejernsrgr fra KI-MA skrudd sammen med jetkoblinger.
Dette er en Igsning som ogsa praktiseres i dag. Vanntilfgrselen til badene er bestaende av halvharde
loddede kobberrgr(prisolrgr). Disse vannrgrene er ikke utskiftbare og en eventuell lekkasje fra disse
vil ikke kunne synliggjgres. | de fleste slukene som ble undersgkt var det vanskelig a stadfeste hva
slags membran som er benyttet da det var vanskelig a registrere noe membran under klemringen pa
slukene. Ved enkelte tilfeller opplyste beboer a veere kjent med at det er lekkasje rundt sluket og
derfor ble ikke dusjen benyttet. Noen av badene er pyntet pa ved at det er lagt flis pa flis pa gulvet.
Pa et av badene bulet flisene pa veggen ut og star i spenn. Alle badene har nedsenket himling og i
himlingen er det fgrt vannrgr til de forskjellige installasjonene, det er ogsa fgrt en fleksibel
ventilasjonskanal fra avtrekk i himlingen til ventilasjonskanal som er mellom bod og bad.
Fgringsveien for vann tilfgrsel og avigp er fgrt i en sjakt som er plassert mellom toalett og dusjnisje
pa vegg mot trappeoppgang. Fra sjakten er det forgreninger til kigkken pa de enhetene hvor kjgkken
er flyttet fra opprinnelig plassering. Over himlingene ble det registrert en del merker etter stor
fuktbelastning.

Dgrterskelen til badene varierer noe i forhold til om badet har fatt et nytt lag med fliser pa gulvet.
Enkelte har derfor ikke tilstrekkelig hgyde pa terskel.

Kigkken :
Som tidligere nevnt er det en del boenheter som har flyttet plasseringen av kjgkkenet fra opprinnelig
plassering. Pa opprinnelig kjgkken er det en rgrsjakt som er plassert i hjgrnet pa kjgkkenet og
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naboleiligheten som ligger vegg i vegg er koblet inn pad denne sjakten. Avigpsrgrene her er fra
byggeadr, vannrgrene varierer noe mer, da det er enkelte som har byttet ut de opprinnelige. |
boenhetene hvor kjgkkenet er flyttet er tilfgrsel av vann og avigp Igst pa litt forskjellige mater.
Vanntilfgrselen til det nye kjgkkenet er i hovedsak fgrt fra sjakten i badet over himling, giennom bod
og til det nye kjpkkenet. Nar det gjelder avigp er det noen forskjellige Igsninger. | enkelte boenheter
er rgrsjaktet pa badet plassert pa vegg mot bod, dermed er avigpet fgrt giennom boden og inn pa
rgrsjakten som er plassert pa badet. | to av boenhetene (ny kjgkkenlgsning) som ble befart ble det
registrert en pumpelgsning pa avlgpet fra kjpkkenet inne i boden. Dette fordi avlgpet er koblet til
stammen pa et hgyereliggende punkt og dermed kreves det en pumpe for a fgre avigpsvannet fra
kjgkkenet til hoved avlgp. | noen boenheter gar det et avlgpsrgr fra taket som handterer takvannet.
Dette nedlgpet er fra byggear og er koblet til hoved avlgpet.

Avigpsrdr og vannrgr generelt

Generelt sett baerer rgranlegget preg av noe etterslep, vi kan skille mellom 5 forhold pa bygget.
Varmesentral/ teknisk rom: Her er det utfgrt flere utbedringer i senere tid og pr. nad kreves kun
Igpende service av komponenter. Baderom: 90-talls installasjon tappevannsinnstalasjonen er
utdatert i forhold til dagens standarder, avlgp kan vurderes a beholde deler av anlegget.
Kjgkkenstammer: Mulig fra byggear, vannrgr bgr fijernes/ skiftes avigp kan vurderes strempekjgrt.
Innvendig taknedlgp: Mulig fra byggear, erfaringsmessig er disse rgrene i bedre stand enn
kjgkkenstammer da de ikke har hatt den samme belastningen som for eksempel avlgp fra kjgkken. Er
noen kjgkken tilkoblet disse stammene i senere tid, men omfanget av dette ser ikke ut til 3 veere
stort. Bunnledning og vanntilfgrsel i kjeller: Vanntilfgrsel til bygget som kommer fra
Trondheimsveien. Dette er vanntilfgrselen til hele bygget og er et kritisk sted pa anlegget hvis det
skulle oppsta hendelser. Denne har passert sin levetid og hvor lenge denne vil vare videre er hgyst
usikkert.

Andre forhold

Det anbefales at ventilasjonen i blokken vurderes, det fremkommer i opprinnelige tegninger og
beskrivelser at det var montert 8 stk. mekaniske vifter pa taket som skulle handtere ventilasjonen.
Viftene er pa et tidspunkt fjernet og det er per dags dato ingen mekaniske vifter pa taket. |
boenhetene ble det registrert 2 ventilasjonskanaler, fra badet er det fgrt en fleksibel spiro rgr fra
himling inn til ventilasjonskanal. Avtrekket i ventilasjonskanalen er mangelfullt, og dette bidrar til gkt
dampmengde pa badet under dusjing.

Tiltak

Basert pa undersgkelser pa befaringen og vurderingen av baderommene, rgrstammer og avigp
anbefales det a gjgre stgrre tiltak i borettslaget. Flere av de befarte badene er i slik stand at disse er
modne for rehabilitering. Det er stor usikkerhet knyttet til fuktsikringen av membranen i sluket.

Nar det gjelder vannrgr i bygget sa anbefales det at disse skiftes ut da disse er av varierende kvalitet
ogingen av rgrene er utskiftbare. Det anbefales at det skiftes ut til et rgr i rgr system som er
utskiftbart og eventuelle lekkasjer vil synliggjgres. De vertikale avlgpsrgrene som gar i rgrsjakt

Side 13 av 16
1D 1205 Siste utskriftsdato: 13.05.2023 12:04

Side 18 av 44
122



OPAKY®

139718 Trondheimsveien 172-182

gjennom badene anses til & veere i god tilstand. Det er mer usikkerhet knyttet til de horisontale
rerene som gar fra sluk pa bad og inn til rgrsjakten.

Vann og avlgp til kjpkken vurderes til & vaere mellom 50 og 80 ar som er anslatt levealder fra Sintef
byggforsk for denne typen rgr. Det kan vurderes om det er hensiktsmessig og eliminere
vannledningene i sjakt til kjgkken da flere har avkoblet seg disse og koblet seg pa fra
baderomssjakten. Ved a eliminere vannrgrene i den ene sjaktet vil dette redusere driftskostnader og
minske utbedringskostnadene. Dette utfgres ved a kun hente vann fra sjakten til badene og
viderefgre disse til kjpkkenet. Avigpet i kjpkkensjakten kan bevares, men anbefales a strempekjgres
for a forlenge levetiden.

Bunnledning og vanntilfgrsel i kjeller: Her bgr det legges inn i en vedlikeholdsplan at stoppekranen
skiftes ut. Det kan ogsa vurderes om rgrstrekket bgr skiftes ut mellom stoppekran og avgrening ute i
Trondheimsveien. Her kan det vaere mulighet til 3 grave under bakken uten a apne asfalt pa fortauet
til kommunen. Bunnledningen(avlgp) under betongen kan ogsa vurderes strgmpeskjgrt da kollapser
her vil resultere i at man ma apne gulv for 8 komme til avigpsrgr.

Tiltakene som anbefales er som fglger:

e Totalrehabilitering av baderommene. Dette innebaerer riving av eksisterende Inkludert
skiftning av horisontale avlgpsrgr og alle sluk pa badet frem til rgrsjakten. Vertikale
avlgpsrgr i sjakten byttes ikke. Nye vannfgringsrgr, type rgr-i-rgr system monteres med
fordelerskap i hver boenhet. Det anbefales da a legge vanntilfgrselsrgr fra rgrsjakten pa
badene til kjpkken enten om det har ny plassering eller opprinnelig.

e Avlgpsrgret som tilhgrer opprinnelig kjgkken anbefales strempekjgrt for a forlenge
levetiden. Her er det mange som ikke lenger er koblet opp med sitt kjgkken da dette er blitt
flyttet til et annet sted i leiligheten og dermed er belastningen mindre pa disse.

e Avigpet fra kjpkken som har ny plassering kobles til avigpstammen i badet, her foreligger det
en mulighet til a legge opp avlgpsrer fra pa badet og til boden pa de enhetene som har
opprinnelig plassering av kjgkkenet. Dette gjgr det enklere i fremtiden a flytte kjgkken slik
mange enheter har gjort.

e Det anbefales 3 montere trykkstyrt vifte pa taket. Dette vil gke avtrekket i leilighetene og
ikke minst pa badet. Viften vil handtere trekket i ventilasjonskanalen etter behov og
belastning. Strgmforbruket pa en slik vifte er relativ lavt og vil ikke utgjgre store kostnader.

e Hovedvannledningen inn i bygget skiftes ut fra forgreningen fra Trondheimsveien.
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Forutsetninger

Kostnadene er basert pa fglgende forutsetninger:

- Pristiloud pa arbeidene er ikke innhentet, men er basert pa erfaringstall fra liknende arbeider.

- Detinnhentes konkurrerende pristilbud fra flere entreprengrer.

- Pris- og Ignnsniva per dags dato.

- Eventuell Ignns- og prisstigning i byggetiden er ikke inkludert.

- Finanskostnader er ikke inkludert.

- Administrasjon, kontroll og oppfglging av arbeidene er ikke inkludert.

- Det er ikke medtatt kostnader i forbindelse med utflytting, kostnader for midlertidig bosted og
mellomlagring av mgbler/innbo.

For OPAK AS

Karol Edward Bujnicki
Byggfaglig spesialradgiver
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Kontrollskjema for oppdrag byggfaglig spesialradgivning

Henvisning for interne kvalitetskrav

OPAKSs Kvalitets- og miljghandbok
OPAKs HMS — Handbok

Prosesskjema med tilhgrende rutiner

Sjekkliste intern kvalitet Ja Nei
Oppdragsbeskrivelse, betingelser og honorar er avtalt og bekreftet av X
oppdragsgiver og bekreftelsen er lagret i dokumentsenteret tilhgrende oppdraget.

Sikringstiltak ved befaring er ivaretatt i henhold til HMS-Handbok. IR
Eventuell bruk av sikker jobbanalyse skal lagres i OPAKs dokumentsenter.

Alle oppdragsdokumenter og arkivverdig e-poster er lagret i OPAKs X
dokumentsenter eller e-postarkiv knyttet til oppdraget.

Kvaliteskontroll av oppdragets OPAK-dokumenter er gjennomfgrt i henhold til X
OPAKs rutiner.

Dokumentasjon og opplysninger som er grunnlag for vurderingene i rapport/notat

e SINTEF Community 700.330 Levetider for sanitaerinstallasjoner i boliger
e SINTEF Community 753.425 Reparasjon og utbedring av avlgpsrar i bygninger
e SINTEF Community 520.342 Branntetting av giennomfgringer

Maleinstrumenter som er benyttet ved befaring
e Protimeter MMS2

Oppdragsevaluering

OPAK gnsker tilbakemelding pa vart arbeid fra vare oppdragsgivere. Vi er takknemlig om du bruker
et gyeblikk pa a svare pa noen spgrsmal.

For a svare pa kundeevalueringen registrer din e-postadresse via denne linken, og du vil fa tilsendt
et elektronisk spgrreskjema med tre spgrsmal.
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RAPPORT

Befaringsdato | 30.03.2023 Rapportdato | 10.01.2024
Befaringssted | Trondheimsveien 172-182 Rapport nr. | 02
0572 OSLO
Prosjektbeskrivelse | Prosjektadministrasjon vatromsrehabilitering Entreprengr

Rehabilitering av bad Trondheimsveien 172-182

Type kontroll

«Bevaringsverdige bad»
| forbindelse med rehabilitering av bad er det vurdert muligheter for a
beholde noen eksisterende rehabiliterte bad. Vi er da avhengige av at det
enten er skiftet ut til nye rgrstrekk i baderomskasse eller klargjort for
utskiftning av rgr med tomme trekkergr. Der dette ikke er utfgrt vil det
ikke vaere mulig & rehabilitere rgrstammer uten & rive bad /
baderomskasse. Dokumentasjon og sluk forskriftsmessig branntettet ma
foreligge.
-Uavhengig av utfall for om bad ma rehabiliteres vil uansett tak og deler
av vegg matte apnes for og kunne skifte ut sluk og rgrfgringer til badet i
etasjen over.
Nr. \ Observasjon/foto Merknad/tiltak
1. Eksempel pa rehabilitert bad pa
Trondheimsveien. Baderomskasse er plassert
mellom wc og dusj som pa gvrige bad.
2. Bilde viser avgrening av vannrgr pa bad bilde
nr. 1. Her gar eldre kobberrgr i sjaktkasse fra
gulv til tak og det er avgrenet med nye rgr i
toppen av baderomskasse. Vannrgrene i
kassen er ikke skiftet ut og det er ikke lagt
noen tomme rgr til og fgre nye rgrfgringer i.
Side 1 av 4
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Nr. \ Observasjon/foto Merknad/tiltak

Bildet viser sluk pa bad bilde 1. Her er det
montert plastsluk som avviker fra
stgpejernssluk som har veert en del av
brannkonsept etter original sist rehabilitering.
Om brannsikringen etter brudd pa branncelle
er utfgrt forskriftsmessig er vanskelig for
styret og kontrollere. Det anbefales brukt
stgpejernsluk og ikke plastsluk i brannskiller.

Eksempel pa bad i Trondheimsveien, nyere
saniterutstyr. Membran, rgrfgringer og
baderomskasse mellom wc og dusj er fra sist
baderomsrehabilitering.

Bilde viser avgrening av vannrgr pa bad bilde
nr. 4 loddede eldre kobberrgr ut fra
baderomskasse mellom wc og dus;.
Baderomskasse ma demonteres for a fa
skiftet vannrgr og bad vil da matte
rehabiliteres.
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Nr. | Observasjon/foto Merknad/tiltak
Bildet viser eldre stalsluk antatt over 50 ar

gammelt. Stammer mest sannsynlig fra en
tidligere baderomsrehabilitering. Det er tegn
til giennomrusting i stalet og det ma vurderes
om disse skal utskiftes.

Bilde viser pumpestasjon tilknyttet kjgkken,
for a Igfte avlgpsvannet opp til tilgjengelig
avlgpsrgr. Ved a sette av avgreninger pa
avlgpsrgrene i etasjene under, vil man kunne
tilknytte seg avlgpsregr til kipkken uten bruk
av pumpelgsninger.
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Nr. \_Ot_)servasjon/foto Merknad/tiltak
3 _'I I ” L

Kaldt- og varmtvannsrgr i kjeller kan vurderes
utskiftet. De sitter tilgjengelig i taket i
kjelleren sa utskiftning pa ett senere
tidspunkt skal ikke vaere problematisk. Det
kan vaere lurt og ha en dialog med utfgrende
entreprengr om synspunkter vedrgrende
dette. Det vil vaere besparende med

B kostnader og administrasjon hvis dette kan
utsettes.

oslo, 12.01.2024

For OPAK AS
Marcus Klgvstad Halvorsen

Teknisk prosjekt og byggeleder

Egenkontroll Sidemannskontroll Overordnet kontroll
12.01.2024 MKH 12.01.2024 KEB Dato Initialer

Distribuert til:

116 Borettslaget @vre Rosenhoff v/ Silje Eiane, eiane.silje@gmail.com
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Vedlegg 2

D.

D1.

D1.1

D1.2

1D 1073

Kravspesifikasjon
Prosjektering

GENERELT

Entreprengren er ansvarlig for alt prosjekteringsarbeid for bygningsmessige arbeider, VVS-
teknisk og el.anlegg beskrevet i denne kravspesifikasjonen, og skal medta alle kostnader i
denne forbindelse.

Alt prosjekteringsmateriell, tegninger, tekniske spesifikasjoner og beskrivende
mengdeberegninger skal oversendes PL/BL til orientering og kontroll i god tid fgr materialet
skal benyttes pa byggeplassen. Dette fritar ikke entreprengren fra a ha det totale ansvar for
prosjekteringen, slik at angitte krav oppfylles.

Byggherrens og bygningsmyndighetenes krav til frie romhgyder skal overholdes.

Rerledninger og ventilasjonskanaler skal plasseres og utformes slik at vedlikehold,
reparasjoner, forandringer, innregulering og kontrollmalinger kan foretas pa en
tilfredsstillende mate.

Innmuring og innst@ping av rgr skal sa langt som mulig unngas. Der hvor gjennomfgringer ar
gjennom brannskille, ma gjennomfgringene branntettes.

Konstruksjoner skal dimensjoneres og beregnes av entreprengren. Beregningene skal
fremlegges for byggherre i god tid fgr produksjonen starter.

Ved gjennomfgringer og hulltaking i baerende konstruksjoner skal konstruksjonen ha
tilfredsstillende restkapasitet. Dersom det er tvil om dette, skal entreprengren fremlegge
beregning eller annen dokumentasjon.

Bygningen bestar av 85 leiligheter fordelt over 5 etasjer og 6 oppganger. Det er totalt 5
vaskerom fordelt pa 5 etasjer. Kjeller og 1 etasje er avsatt til naeringslokaler.

Tiloyder ma gjgre seg kjent med vedlagt «Rapport tilstandsvurdering baderom og avigpsrgr»
Det vil bli gitt tilgang til bygget for befaring av antall stammer og rgrgater.

BEREGNINGER

Foruten de angitte generelle krav til prosjekteringen, skal samtlige ngdvendige beregninger
utfgres. Som minimum skal fglgende utfgres:

e Dimensjonering av sanitaer og ventilasjonsanleggene

e Trykkfallsberegninger av rgranlegg. Samtlige r@rsystemer skal dimensjoneres og utfgres
slik at trykkslag ikke oppstar

e Dimensjonering og beregning av varmekabler i baderomsgulv

e Dim. av el.kurs til bad

e Kortslutningsberegninger for el.anlegget
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D1.3

D14
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e Ngdvendige beregninger for baerende konstruksjoner.

TEGNINGER

F@r igangsettelse skal det utarbeides tegninger for de ulike planlgsningene som viser utstyrs-
og komponentplassering samt rgrfgring. Pa forbefaring tas ngdvendige mal av hvert enkelt
bad og tegning utarbeides med plassering av utstyr i samrad med aktuelle seksjonseier.
Bestillingsmgte gjennomfgres fortlgpende med den enkelte seksjonseier.

| prosjekteringsarbeidet, og etter at arbeidene er ferdigstilt, skal det ved avvik utarbeides
"SOM BYGGET"-tegninger som viser de tekniske anlegg m/ utstyrsplasseringer. Malestokk
1:20. Snittegninger skal utarbeides hvor plantegninger ikke gir klart bilde av anleggets

oppbygging.

Detaljtegninger skal utarbeides for spesielt kritiske detaljer/utfgrelser, herunder brannsikring
m/rgrgjennomfgringer i dekke, hvilke produkter som skal benyttes, med referanse til BVN og
tilhgrende SINTEF-godkjenninger.

For saniteer skal det tegnes oppleggskjema i hensiktsmessig malestokk, for all rgrfgring og
utstyr.

Entreprengren skal pa forlangende fra byggherren i avklarings-/ kontraheringsfasen, etter
tilbudsinnlevering, kunne levere tegninger av bad i 3-D som er typiske for prosjektet.
Hensikten er & sikre at utfgrelsen far en god praktisk og estetisk lgsning.

DV-INSTRUKS

Drifts- og vedlikeholdsinstruks for hele totalentreprisen skal utarbeides og overleveres i
forkant av overtakelseforretningen av kontraktsarbeidene.

Instruksen skal foruten a beskrive hvilke arbeider som omfattes av denne, inneholde
produktdata, funksjonstestprotokoller, innreguleringsprotokoller (vann- og luft), trykktest,
samsvarserklaering el.arbeider etc, samt tegninger.

| tillegg skal det utarbeides en kortfattet brukerinstruks/orientering til hver seksjonseier om
vedlikehold, bruk, stell og betjening av ferdige overflater, sanitaerutstyr og eventuelt annet
utstyr, stengekraner, rensing av sluk, bruk av varmekabel, innfelt belysning, ventilasjon m.v.
Denne instruksen skal foreligge og overleveres til seksjonseier senest ved ferdigbefaring i den
enkelte boenhet.

For opprettholdelse av trivsel og komfort, samt for a unnga fuktskader, skal instruksen
beskrive det som bruker ma tenke pa ved bruken av baderommet, stikkord:

e Avstengning av vann

Generelt renhold

Renhold av sluk og fraluftsventil

Fjerning av vann etter bruk

e Regler ved installasjon av vaskemaskin/eventuelt tgrketrommel
e Varmtvannstemperatur

e Unnga hull i fliser
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DV-dokumentasjonen skal ogsa gi hensiktsmessig informasjon slik at miljghensyn kan ivaretas
under drift, ved ombygging/renovering og ved riving (grunnlag for miljgsanering og
avfallsplan).

For komponenter/utstyr med garantitid ut over anleggets generelle reklamasjonstid pa 5 ar,
skal det vedlegges garantibevis.

KAPITALYTELSER, RIGGING, DRIFT OG NEDRIGGING

Totalentreprengren skal medregne kapitalytelser, rigging, drift og nedriggings-kostnader i
henhold til NS 3420, samt alle kostnader i forbindelse med HMS/SHA m.v., konferer
hovedkapitlene A-C og relevante ytelser nevnt nedenfor.

Entreprengrens pris for kapitalytelser, rigging, drift og nedrigging skal dekke alle behov som
entreprengren og hans underentreprengrer vil fa i planleggings- og byggeperioden, herunder
bl. a.:

e Brakkerigg

e Containere

Telefon

Parkering

e Forsikringer

o Sikkerhetsstillelse

e Stgvsikring/tildekking i byggeperioden, renhold, rydding, samt rengjgring og vask fgr
overtakelse

e Stillaser/midlertidige arbeidsplattinger og lignende

e Kraner og utstyr for interntransport av materiell

e Etablering av byggeplasskilt

e Administrasjon og ledelse

e Mgter og befaringer

e Forbefaringer, seksjonseiermgter, seksjonseieroppfglging, infomgter

e Oppretting og vedlikehold av rutiner for kvalitetssikring og ngkkelrutiner

e Vann, avlgp og elektrisitet (provisorer/rigg). Forbruk dekkes av byggherren. Boenhetenes
el.anlegg skal ikke benyttes

e Avfallshandtering, kildesortering i fraksjoner

e Bortkjgring, deponiavgifter

e Sikringsarbeider, SHA-forhold (hovedbedrift og koordinator i prosjekterings- og
gjiennomfgringsfasen)

e Utbedring av eventuelle skader pa bygningene eller uteomradene, som skyldes
entreprengren

e Alle kostnader ved utarbeidelse og sgknad om ngdvendig ramme- og/eller
igangsettingstillatelse og ett trinn sgknad i forbindelse med brannskiller.

o Offentlige gebyrer i forbindelse med byggesaksbehandlingen betales av byggherre.
@vrige gebyrer betales av entreprengren.

Entreprengren skal utarbeide riggplan.

Side 3 av 17
Side 28 av 44

Utskriftsdato: 12.02.2024 14:41



OPAKG, Kravspesifikasjon

140870 Prosjektadm. vatrom

1D 1073

Entreprengren skal pa eget initiativ vurdere behov for rigg giennom byggefasen. Endringer
meddeles byggeleder.
@vrige brakker/containere for avfall og oppbevaring av utstyr m.m. plasseres utvendig.

Alt maskinelt utstyr som eventuelle stillas og verktgy skal sikres mot skader pa personer.
Ngkler til maskinelt utstyr oppbevares pa sikkert sted. Strgm til elektrisk verktgy skal
frakobles etter arbeidstid og under arbeidsdagen nar det ikke er i bruk.

Det skal til enhver tid holdes orden pa byggeplassen, ute og inne. Bygningsavfall skal
anbringes i sgppelcontainere (kildesortert) eller tilsvarende som er sikret mot bruk av
uvedkommende. Det skal foretas opprydding pa arbeidsstedet daglig i boenheten,
trappeoppganger og fellesareal. Det ma i denne sammenheng tas hgyde for at seksjonseiere
skal kunne bo hjemme i hele byggeperioden. Entreprengren skal besgrge og bekoste
bortkjgring av eget avfall og bygningsrester.

Entreprengren ma generelt utvise forsiktighet slik at ikke byggearbeidene skaper
ungdvendige konflikter i forhold til seksjonseierne, naboer eller andre brukere av blokkene/
uteomradene.

En tilfredsstillende gjennomfgring av byggearbeidene betinger at informasjonsarbeid til
seksjonseierne og nzeringsseksjonen utfgres omstendelig. Entreprengren skal bistd med
dette.

| forbindelse med forbefaringer skal entreprengren registrere samtlige bad, gang og kjgkken,
slik at tilstanden fgr rivingen startes blir dokumentert.

Fellesareal som trapperom skal ogsa dokumenteres fgr oppstart.

Rigg/drift som beskrevet skal dekke alle arbeider i forbindelse med grunnleveransen for
bygningsmessige og tekniske arbeider/installasjoner i prosjektet. Rigg/drift i forbindelse med
seksjonseiervalg tas ogsa med i dette kapittel.

Entreprengren skal veere representert med en person som har mandat til a ta beslutninger
om alle forhold som vedrgrer entreprengrens rolle i prosjektet. Entreprengren skal delta i
alle mgter og befaringer innkalt av byggherrens representant. Byggherremgter avholdes ca.
hver annen uke, eller etter behov, pa byggeplassen.

Det forutsettes at entreprengren avholder egne oppstarts-, prosjekterings- og byggemgter.
Byggherren, eller dennes representant, skal ha anledning til & delta i disse mgtene.

Alt utstyr pa baderommene skal demonteres, andelseier ma merke utstyr som skal beholdes
og lagres i boenheten. Det skal pa forbefaring avtales med seksjonseier hva som skal
beholdes av inventar og utstyr (benker, skap, armaturer, servanter, knagger, badekar/dusj
m.m.).

Seksjonseiere og leietakere skal gis tilbud om midlertidige vann- og sanitaertekniske lgsninger
i tilstrekkelig omfang i perioden med avstengt vann/ avlgp i boenhetene.

En Igsning med utvendige provisoriske «brakke» med garderobe (servant, WC og dusj etc) er
normalt den mest aktuelle Igsningen. Det er et vaskeri i kjeller til hver oppgang. Rommet er
relativt stort og det er toalett der. Vaskeri kan bygges om til provisorisk bad for beboere. Det
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skal vaere avskilt WC/dusj for kvinner og menn. Entreprengren bes spesifisere Igsning og
kostnad i tilbudet.

Entreprengren skal drifte og renholde disse, herunder sgrge for at tilfredsstillende hygieniske
artikler er montert (sapedispenser, toalettpapir, avfallsbeholder m.m.).

Enkelte seksjonseiere (eldre og ufgre) vil kunne ha behov for toalettmuligheter i egen
boenhet. Tarr-klosett eller liknende skal innga som en del av tilbudet. Vedlikehold av disse
utfgres av entreprengren.

Det forutsettes at entreprengren midlertidig skifter ut lassylindere til de ulike boenhetene,
for a forenkle ngkkeladministrasjon og adkomst, uten at sikkerheten svekkes. Midlertidig
ngkkel skal ogsa passe til hovedinngang, samt adkomst til provisorier. Entreprengren bes
spesifisere Igsning og kostnad i tilbudet.

Entreprengren ma sikre arbeidsomradene i boenheten mot stgvspredning til andre rom.
Stgvsikringen innebaerer at det ma bygges provisoriske innkledninger med plast, og sikre
undertrykk i badene (ved bruk av midlertidige vifter/sentralstgvsugere nar de mest
stgvgenererende aktivitetene utfgres).

Gulv ma tildekkes med hensiktsmessig beskyttelse, minimum tjukk papp, bygningsmessige
plater, gulvbelegg eller liknende. Tildekkingen skal vedlikeholdes av entreprengren under
arbeidene.

Ved overtakelse av bad og kjgkken skal alle overflater vaere rengjort. Pa bad skal fliser og
fuger veere overflatebehandlet i hht produsentenes anvisninger.

Byggeplasskilt med firmalogoer skal medtas av entreprengren. Skiltet skal informere om
arbeidets art/omfang, totalentreprengr, byggherre og prosjekt-/byggeledelse med logoer.
Byggeplasskilt skal utformes og plasseres i samarbeid med byggherren.

Byggherremgter avtales og avholdes etter behov.

Det forutsettes at entreprengren avholder egne mgter for a fglge opp egne og
underleverandgrers arbeider.

Offentlig saksbehandling

Entreprengren skal sgrge for at ngdvendige sgknader utarbeides og skal fremskaffe
ngdvendige godkjenninger fra myndighetene.

BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

ORIENTERING OG GENERELLE KRAV

Hvert bad skal i utgangspunktet rehabiliteres til lik bygningsmessig standard basert pa
fglgende poster:
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e Eksisterende overflatebelegg pa gulv, vegger og tak rives til opprinnelig
konstruksjonsoverflate som fast murpuss eller dekke (pastgp, fliser, himlinger mv.
fiernes)

e Undergulv skal ha fall til sluk

e Ny pastgp m/isolasjon pa gulv og randsoner i hver etasje

e Det monteres membran pa gulv med tett tilslutning til sluk, fall pa gulv, nedsenket dus;j
og terskel

e Avretting og pussutbedring av eksisterende veggflater

e Veggene behandles og fuktsikres med pastrykningsmembran

e Innkassing av vertikale rgrstammer (kassen skal sta innenfor vatsonen, det innebaerer at
bade bakvegg og gulv fuktsikres, resten av kassen bygges i materialer som taler
fuktpakjenningen den blir utsatt for, det skal ikke vaere noen rgrskjgte eller koblinger
inne i kassen pa tappevann.) Kassen skal bygges sa liten som mulig.

e Innkassing av sisterne kasse til veggehengt kompakt toalett, sisternekassen skal sta i
vatsone og skal utfgres i materialer som taler fuktbelasning.

e Fordelerskap til tappevann plasseres i tak utenfor dusjsone, skapet skal vaere tett og
komplett med magnetventiler og lekkasjefglere til kjigkkenkurser.»

e Gulv, vegger og innkassing flislegges

e Tak fores ned med fast himling

Kapittel D3. Bygningsmessige arbeider (grunnpakke) omfatter ogsa en del generelle krav som
gjelder for de gvrige arbeider pa bade bad og kjgkken beskrevet i kapittel D4, D5, D6 og D7.

Krav og ytelser nevnt nedenfor skal inkluderes i prisene i etterfglgende kapitler:
Generelt

Det pahviler entreprengren a gjgre seg kjent med alle forhold som har betydning for
gjennomfgring av arbeidene, ved befaring pa stedet, kontakt med kommunale etater etc.

Arbeidet skal utfgres i samsvar med gjeldende byggeforskrifter, BVN, senest gjeldende
anbefalinger og retningslinjer fra SINTEF Byggforsk, samt norske standarder der disse vil ha
anvendelse. Hvor standardene spesifiserer ulike kvalitetskrav og ingen strengere krav er
angitt, skal standardens legges til grunn for a oppfyller krav til en god handverksmessig
utfgrelse.

Det vil vaere forstaelse for avvik fra i BVN vedr. krav/anbefalinger som er vanskelig a innfri for
vatrom i eksisterende/gamle bygninger. Entreprengren angir eventuelle avvik i tiloudsbrev.

Det ma tas hgyde for variasjoner fra den opprinnelige utfgrelsen av bad og kjgkken fra
bygget ble oppfeort.

Alle ngdvendige arbeider i forbindelse med rehabiliteringen skal medtas.

Beskrivelsen omfatter en grunnleveranse som er lik for alle bad og kjgkken og som prises
samlet. Det skal i tillegg lages et opplegg for individuelle seksjonseiervalg, se kap. D8,
Seksjonseiervalg (tillegg/endring til grunnpakken).
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Det skal leveres komplette arbeider/anlegg innbefattet prosjektering, rivning, demontering,
lagring, levering, montering, rengjgring/ vask, preving, igangkjgring, innregulering,
kvalitetssikring, samt ngdvendig dokumentasjon og opplaering i den grad det er behov for
det.

Etterfglgende funksjonskrav er rammebetingelser og ma ikke oppfattes som komplette.
Entreprengren er selv ansvarlig for a innhente alle relevante og ngdvendige
tilleggsopplysninger for a kunne gi tilbud pa en komplett leveranse.

Materialvalg og utfgrelse
Det skal benyttes produkter som har godkjenninger som tilfredsstiller BVN, og er” registrert
produkt” iht. FFV (Fagradet For Vatrom) sin liste.

Delprodukter skal fylle den funksjon som er forutsatt, bade nar det gjelder bruksmessige og
miljgmessige forhold.

Tekniske Igsninger eller utfgrelsesmetoder som velges av den utfgrende skal veere
bestandig i forhold til klimatiske eller bruksmessige pakjenninger.

Ved valg av materialer og utfgrelse skal det ogsa legges vekt pa & oppna gode miljgkvaliteter
og rasjonelle renholds muligheter.

Det skal generelt benyttes lavemitterende, renholds vennlige og bestandige materialer.

Materialer og produkter som brukes i byggverket skal vaere fremstilt med forsvarlig
energibruk og minst mulig forurensning, og skal i byggets levetid avgi minst mulig stoffer som
kan pavirke inneklimaet negativt.

Materialvalg skal dokumenteres av entreprengren og oversendes til giennomsyn fgr
montering til byggherren og byggherrens representant. Materialdokumentasjon skal bl.a.
inneholde anbefalt bruksomrade, anbefalt vedlikehold, pleie og renhold, slitasjebestandighet
og levetid, temperatur- og fuktbestandighet, anbefalt overflatebehandling og kjemiske-
/sensoriske tester.

Materialer i underbehandlingen og i ferdig overflate skal tilpasses de pakjenninger som
flatene kan paregnes utsatt for.

Entreprengren skal fortlgpende oversende dokumentasjon av tenkt benyttet materiell og
utstyr, etter hvert som entreprengren far frem relevant grunnlag. Dette presenteres for
byggherren fgr endelig valg gjgres.

Dokumentasjon skal fremlegges i form av produktdatablader og lignende av alle spesifiserte
produkter og komponenter som skal benyttes (samles i DV-instruks).

Planlgsning

Eksisterende planlgsninger i bad og kjgkken av hhv. saniteerutstyr og innredninger skal i
utgangspunktet vaere som i dag. Men det skal legges opp vanntilfgrsel bade varmt og kaldt
vann og avlgp til alternativ plassering av kjgkken. Planlgsningen skal om mulig kunne justeres
etter seksjonseiers gnske i forbindelse med rehabiliteringen.
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Takhgyder

Ny takhgyde i badene vil variere noe fra dagnes hgyde da det pa dagens baderom er
himlinger med forskjellig hgyder. Himlingene monteres sa hgyt som mulig (minimum
takhgyde 2,3 m), og skal skjule tekniske installasjoner som rgrfgringer fra vann- og avigp,
el.ledninger, ventilasjonskanal m.m.

Diverse konstruksjonsforutsetninger

For ferdig overflate gulv og vegger pa bad gjelder toleranseklasse B (2) i henhold til BVN
30.100. Eventuelle avvik skal varsles til byggherren eller dennes representant og godkjennes
fgr endelig beslutning blir tatt. Gulvet skal utfgres med nedsenket dusjnisje og fall pa gulvet
utenfor dusjnisjen skal vaere pa 1:100. membranoppbrett ved terskel skal vaere pd minimum
pa 15 mm.

Store skjevheter som betinger tilleggsarbeider skal varsles fgr tiltak iverksettes.

Alle gulv og vegger i badene skal vaere sikret med membran slik at vannskader ikke kan
oppsta.

Samtlige bad skal ha nye, innstgpte varmekabler.

Konstruksjoner skal dimensjoneres og beregnes av entreprengren. Det skal utarbeides
malsatte plantegninger for hvert bad. Konferer for gvrig poster vedrgrende prosjektering.

Det skal til enhver tid fgres kontroll slik at alle materialer er i samsvar med den kvalitet som
er forutsatt. Entreprengren skal fgr arbeidene starter legge fram et kontrollopplegg (KS) for
alle deler av produksjonen til godkjennelse. Alle kontroller og materialprgver skal
dokumenteres Igpende for byggherre.

Det skal fgres full kontroll for bygningselementer som produseres utenfor byggeplassen og
entreprengren har ogsa her ansvaret for at ovenstaende krav blir fulgt.

Rer-, kanaler- og elektrogjennomfgringer skal utfgres slik at bygningsdelens opprinnelige
funksjon opprettholdes (brann, stgy, fukt) samt at ngdvendig ekspansjon og bevegelse
ivaretas.

Isolasjon av varmt- og kaldtvannregr (kjellerstrekk og opplegg) skal fgres ubrutt gjennom
vegger og etasjeskiller.

Byggearbeidene skal vaere utfgrt pa en slik mate at det ikke pa noen mate reduserer
bygningsdelers branncelle- og lydbegrensende funksjon og krav.

Ved gjennomfgringer eller apninger i slike konstruksjoner skal det medtas tetting med
godkjent tettemasse/produkt. Utfgrelse skal vaere i hht. godkjenning og spesifikasjon fra
leverandgren. Midlertidig branntetting i byggeperioden skal ogsa medtas.

SANITAR- OG VARMEANLEGG

Side 8 av 17
Side 33 av 44

Utskriftsdato: 12.02.2024 14:41

139



140

OPAKG, Kravspesifikasjon

140870 Prosjektadm. vatrom

D4.1 GENERELT

Kapitel D3 Bygningsmessige arbeider (grunnpakke) omfatter ogsa en del generelle krav som
gjelder for de gvrige arbeider beskrevet i kapitel D4, D5, D6 og D7. Disse kravene er derfor
ikke gjentatt i kap. D4.

D4.1.1 ORIENTERING

Felgende VVS —tekniske anlegg skal leveres i henhold til krav og bestemmelser som
fremgar av denne spesifikasjonen:

e Demontering av eksisterende rgropplegg pa bad, kjskken og vaskerom

e De- og remontering av inventar og utstyr.

e Nytt saniteeranlegg bestaende av vertikale rgropplegg, med koblingsledninger for
KV+VV+VVC og avlgpstammer med sideledninger til sluk og klosett.

e Nyttt vegghengt gulvmontert klosett.

e Kjskken, nytt saniteeranlegg bestaende av vertikale rgropplegg, med
koblingsledninger for KV+VV+VVC frem til armatur kjgkkenbenk. Avlgp frem til
vannlas i kjpkkenbenk.

e Nye stoppekran i boenhetene til bad og kjgkken.

e Nye avtrekksventil pa bad og kjgkken.

e Mekanisk behovstyrt fraluftsanlegg. Det skal monteres trykkstyrte vifter pa taket
oppa ventilasjonskanalene og som tilfredsstiller kondenshandtering

e Montering og levering av automatiske vannstengeventiler med lekkasjefgler pa
kjgkken.

D4.1.2 YTELSER OG OMFANG

All eksisterende rgrfgring pa tappevann i vertikal sjakt og i aktuelle bad skal rives og erstattes
med nytt rgranlegg. Pa kjgkken skal nye r@rfgringer pa tappevann fgres fra fordelerskap pa
bad tilkobles eksisterende kjgkkenarmatur. Dette gjelder tappevann. Kaldt-, varmtvann og
sirkulasjon

Pa kjgkkenstammen skal avligpsrgret strgmpefgres. Alternativ skal disse byttes ut, men skal
oppfgres som opsjon.

Sanitaeranlegget skal omfatte alle ngdvendige ledninger/installasjoner for a betjene utstyr
slik at det tilfredsstiller spesielt nye baderomslgsninger.

Entreprengren ma utvise stor forsiktighet slik at eksisterende bunn- og uttrekksledninger
ikke skades eller tettes.

D4.2 SANITAR
D4.2.1 FUNKSJONSOVERSIKT

Sanitaeranlegget skal omfatte alle ngdvendige installasjoner, utstyr og rgrledninger for a fa et
komplett funksjonsriktig anlegg i henhold til stilte krav.

D4.2.2 LEDNINGSNETT
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Avlgpsrgr skal kun skiftes fra avgreninger i kasse frem til nytt sluk og sanitaer utstyr pa bad og
tilknyttes eksisterende lufteledning i gverste boenhet. Lufting/avlgpsrgr over tak skiftes ikke
med mindre disse er skadet. Det skal monteres nye stakeluker pa avigpsopplegg i kjeller.

Vannledninger for forbruksvann skal skiftes i sin helhet og det skal etableres
sirkulasjonsledning for v.v frem til om med gverste etasje. Dette gjelder bade baderom og

Eventuelle synlige koblingsledninger i badene skal vaere av forkromment utfgrelse.

Skulte rgrfgringer pa bad skal utfgres pa forskriftsmessig og fagmessig mate. Hvor det ma
gjores fravik fra dette skal seksjonseier varsles.

Stengeventiler monteres foran hvert utstyr der det er pakrevet. Vannfordeler plasseres
hensiktsmessig, helst i himling, fordeler skap skal fortrinnsvis benyttes.

Alle koblinger skal veere tilgjengelige for inspeksjon. Synlige rgrgjennomfgringer skal tettes
med elastisk fugemasse.

Vannledninger skal legges og klamres pa en slik mate at skadelige bruddpakjenninger
unngas.

Innfesting av utstyr, garnityr, rgr og innredning skal fortrinnsvis foretas i flisfuger.

Type spillvannsrgr, stgpejern eller plast (avigpsstammer, sideledninger og sluk), velges bl.a ut
fra hvilken brannsikring som benyttes og som vil veere fordelaktig prosjektet. Entreprengren
dokumenterer egenskaper vedrgrende tilfredsstillende brannsikring og stgydemping. Avligp
sluk fgres gjennom etasjeskiller og kobles i underliggende etasje.

Entreprengren oppgir valgt rgrsystem for kjellerstrekk og stigeledninger KV+VV+VVC.

VVC ledninger:

Rornett skal kontinuerlig vaere forseglet i byggeperioden, slik at bygningsrester mm ikke
trenger inn.

D4.2.3 ARMATUR

1D 1073
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Pa nye stigeledninger fra kjeller skal det leveres og monteres kuleventiler med hendel. Nye
ventiler skal plasseres tilgjengelig utenfor boder og merkes.

All armatur som benyttes skal vaere av god kvalitet, typegodkjent og tilfredsstille Norsk
standard med hensyn pa trykklasse (NT 10), stgyniva etc. Armaturer fra Oras, FM Mattson,
Hansgrohe eller lignende kvalitet. Dusjarmatur med regnfall og handdusj, avstegningskran til
vaskemaskin og servantbatteri.

D4.2.4 UTSTYR

D4.2.5

D4.2.6

Nye sluk monteres i hvert bad ,tilpasset valgt membran. Sluk skal ha skrudd klemring. Sluk
skal dimensjoneres og utfgres etter den forutsatte bruken og det valgte utstyr. Slukrist skal
slutte jevnt til ferdig gulvoverflate. Det skal etableres fall mot slukt i henhold til BVN.

Det leveres veggmontert klosett med myklukkende sete og lokk med i giennomfarget hvit
herdeplast, inkludert sisternekasse.

Det leveres servant med underskap (60x40cm), og speilseksjon med overlys.
Det skal leveres nedsenket dusjhjgrne pa badet.
ISOLASJON

Varmt- og kaldtvannsledninger isoleres i sin hele lengde, ubrutt gjennom etasjeskiller, for
gvrig i henhold til NS-EN 12828.

Sirkulasjonsledning skal dimensjoneres slik at varmetap blir minimalt og sirkulert
vannmengde stor nok til at ikke temperaturen faller mindre enn 5 grader pa hele
sirkulasjonssystemet.

Samtlige rgrledninger, ventiler, koblinger, flenser og utstyr for kaldt vann isoleres med
diffusjonstett isolasjon slik at kondens ikke oppstar.

TRYKKPR@VING

Trykkprgving av vannrgr og hvert opplegg til bad og kjgkken skal dokumenteres og
oversendes BHR fgr lukking av sjakter.

Trykkprgver skal utfgres med vann som prgvemedium, og 10 mvs prgvetrykk.

Fgr ledninger prgves og tas i bruk skal de gjennomspyles.

D4.2.7 MERKING

D5.

1D 1073

Samtlige nye stengeventiler/oppeggskraner i kjeller skal merkes med graverte merkeskilt
hvor tilhgrende oppgang og side klart kommer frem.

LUFTBEHANDLING
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Dé6.

D6.1

D6.1.1

D6.1.2

1D 1073

Opprinnelig var det mekanisk vifte pa taket som pa et tidligere tidspunkt ble fjernet. Dagens
ventilasjon i boenhetene er derfor basert pa naturlig oppdriftsventilasjon som ikke fungerer
optimalt. Det skal derfor monteres trykkstyrte vifter pa taket som tilfredsstiller
kondenshandtering. Vertikale avtrekkskanalene er innstgpt og kan for deler av anlegget
inneholde eternitt/ asbest.

Det pahviler entreprengren kartlegging og eventuelt prosjektering av nytt avtrekksanlegg
som oppfyller forskriftenes krav til avtrekkvolum. Fgr montering av nye vifter pa tak skal alle
ventilasjonskanaler som er tilknyttet de nye viftene renses og tilstanden kontrolleres.

ELEKTROTEKNISKE ARBEIDER

GENERELT

Kapittel D3 Bygningsmessige arbeider (grunnpakke) omfatter ogsa en del generelle krav som
gjelder for de gvrige arbeider beskrevet i kapittel D4, D5 og D7. Disse kravene er derfor ikke
gjentatt i kap. D6.

GENERELLE KRAV

Det skal leveres elektrotekniske anlegg iht. denne kravspesifikasjonen, basert pa kvalitets- og
funksjonskrav.

Tilbudsmaterialet som innleveres skal omfatte komplette Igsninger, og kvalitetsstandard skal
fremga av beskrivelse supplert med produktbetegnelser.

Ved endring/tillegg av el.kurser skal nye komplette kursfortegnelser medregnes.

Anleggene skal utfgres iht. BVN, FEL/NEK 400, NS 3931, statlige og kommunale forskrifter
samt nasjonale og internasjonale regler, standarder og retningslinjer. Entreprengren skal
veere ansvarlig for installasjoner knyttet til vatrom.

Entreprengren skal medta alle ngdvendige jordings- og potensialforbindelser, iht FEL/NEK
400.

Samsvarserklaering utarbeides for samtlige utfgrte arbeider, for fellesarealer og spesifikt for
hver enkelt boenhet.

BOENHETER

| bad skal fglgende modernisering av de elektrotekniske installasjonene medtas:

e Lys, stikkontakter og brytere tilpasset badets soner, iht FEL/NEK 400

e Det skal monteres 4 stk spottere i himling pa baderommene.

e El.opplegg til speilskap m/event. stikk. Der dette ikke finnes monteres koplingsboks over
speil/skap i underkant himling

e Det skal medtas et komplett opplegg for el.varme i gulv. Som standard skal det tilbys 2
leder-varmekabler. Styring type trinnlgs effektregulator. Effekten beregnes av
entreprengren, antatt 150 W pr. m?2

e Nytt bryterpanel (lys og varmekabel) pa vegg utenfor baderomsdgr

e Opplegg til vifter pa tak (koples til fellesanlegg)
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Levering/montering av ny jordfeilbryter der dette er ngdvendig skal medtas.

Ngdvendig jording av elektroinstallasjonene skal giennomfgres i hht myndighetskrav. Sluk,
eventuelle hjelpesluk, armeringsnett etc. i badene skal jordes. Alle avlgpsopplegg jordes.

Eksisterende kursopplegg til bad beholdes safremt dette ikke er forskriftsstridig.
Kapasitet pa el.kurs til bad tilpasses rommets tekniske installasjoner og bruk.
D6.1.3 VARME

Alle badene skal utstyres med elektrisk varmekabel i gulv.

D7 SEKSJONSEIERVALG

D7.1 GENERELT
Kapittel D3 Bygningsmessige arbeider (grunnpakke) omfatter ogsa en del generelle krav om
gjelder for de gvrige arbeider beskrevet i kapittel D4, D5 og D6. Disse kravene er derfor ikke
gjentatt i kap. D6.

D7.1.1 GENERELT, ORGANISERING, ®KONOMISK OPPGI@R

Borettslaget og andelsseierne skal tilbys valgalternativer i tillegg til tidligere beskrevet
grunnpakke.

| grunnpakken er det beskrevet at eksisterende innredninger og utstyr i bad og kjgkken i
utgangspunktet skal beholdes.

Andelseiervalg beskrevet i dette kapitlet kommer i tillegg til grunnpakken.

Andelseiervalg foretas etter en meny som tilbys av entreprengren, basert pa et opplegg som
er beskrevet i denne tilbudsforespgrselen.

Entreprengren star for all administrasjon av andelseiervalg. @konomisk oppgjgr som fglge av
andelseiervalg foregar mellom entreprengren og andelseier, etter forutgaende skriftlig
avtale.

Entreprengrens kostnader med rigg/drift, samt administrasjon av andelseiervalg m.m. skal
medtas i kap. D2.

Andelseieravtaler regnes som en del av hovedavtalen, og eventuelt mislighold av disse er

mislighold av hovedavtalen.
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D7.1.2

D8.1.3

1D 1073

UTSTILLINGSROM, PRESENTASJON AV ALTERNATIVER

Utstilling av utstyr skal etableres av entreprengren i forbindelse med brakkerigg pa plassen.

Fliser i grunnpakken for gulv- og vegg skal vises. | tillegg skal gvrige utstyrsalternativer vises i
den utstrekning det er rimelig.

Alternative tilbudte flisalternativer merket * skal sa langt det er rimelig vises som utstilling i
brakkerigg.

| god tid f@r arbeidene starter i en boenhetsrekke skal andelseier inviteres til presentasjon,
som holdes av entreprengren. Andelseiere skal fa en beskrivelse av rammene for
seksjonseiervalg m/liste over alternative overflate- og utstyrstyper m/ priser. Listen
returneres fra seksjonseierne i signert stand til entreprengren innen naermere avtalt tid.
Dersom slik bestilling ikke blir foretatt av seksjonseieren, skal grunnleveransen beskrevet i
kap. D3, D4 og D5 leveres/ monteres.

ALTERNATIVE BYGNINGSMESSIG OG INSTALLASJONER

I grunnpakken skal det leveres gulv-/og veggfliser som passer sammen.

I tillegg skal det tilbys diverse alternative overflater pa gulv og vegger, se skjemaer pa
etterfglgende sider. Det gnskes lagt opp til alternativer med noe hgyere standard enn
grunnpakken.

Seksjonseiervalgene vedr. fliser skal prises som netto tillegg til grunnpakken, dvs at
tilsvarende fliser i grunnpakken skal trekkes fra.

Det skal ogsa tilbys saniteerutstyr og innredninger som er tilpasset de aktuelle badene.

Seksjonseiervalgene vedr. servant, dusjbatteri, armatur etc skal ogsa prises som netto tillegg
til grunnpakken, dvs at monteringen skal vaere inkludert i grunnpakken.

Samtlige priser for seksjonseiervalg skal omfatte alle ngdvendige arbeider for a fa et
komplett funksjonsdyktig produkt/Igsning.

FLISARBEIDER/ INNFELT SPEIL/ GULVBELEGG
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Kravspesifikasjon

Overflater | Type (oppgis av entreprengren) Pristillegg i forhold til
grunnpakken, eks. mva

Rl 4V o Y=Y R ORI Kr. covevreveeeeepr. m?
veggfliser

.............................................. Kf. oeeereeevene.pl. m?
Rl oV o Y=Y SR OO [ pr. m?
gulvfliser

.............................................. Kf. oo eeeeeene.pl. m?
Ny dgr til
bad

.............................................. Kr. coeveeeeennprr. stk

INNREDNINGER / VVS / ELEKTRO

Det skal tilbys fglgende alternative innredninger/ utstyr:

Innredning/ | Type (oppgis av entreprengren) Pristillegg i forhold til
utstyr grunnpakken, ekskl. mva
*Vegg-
montert WC

........................................... Kr. coeveeeveenpr. stk
* Dusjhjgrne

........................................... Kr. coeveeiveeenennpr. stk

1D 1073
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Innredning/ | Type (oppgis av entreprengren) Pristillegg i forhold til
utstyr grunnpakken, ekskl. mva
¥2LYPEr | e [ S pr. stk
Dusj-
termostat

........................................... (TR o) I i ¢
F2UEYPEr | e KFe s pr. stk
Dusj-garnityr

........................................... PTTRN o] I i ¢
F2EYPEE | e Kre e pr. stk
servantbat.
ettgreps

e Kr e pr. stk

Skjult
rorfgring i
bad

.......................................... PRI o) I i ¢
Downlights
4 spotter
08 diMMer | s Kre e pr. stk

1D 1073
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Innredning/
utstyr

Type (oppgis av entreprengren)

Pristillegg i forhold til
grunnpakken, ekskl. mva

Opplegg til
vann, avlgp
og
dobbeltstikk
til
vaskemaskin
pa bad.

Det ma
medtas pris
for etablering
av ny kurs til
badet fra
sikringsskap.

KPe e, pr. stk

[ (T pr. stk

for OPAK AS

Tormod Gundersen
Prosjektleder

Distribusjon:
Vedlegg:

[0 Egenkontroll

[d Sidemannskontroll

Dato Initialer Dato Initialer

1D 1073
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IN-ORDNING FOR BORETTSLAG

Nar vedlikehold i garden som for eksempel baderomsrehabilitering skal utfgres, ma prosjektet
finansieres. Avhengig av hva slags prosjekt det gjelder, kan finansieringsmetode vaere bruk av
lagets oppsparte midler, kapitalinnkreving direkte fra eierne, laneopptak eller en kombinasjon
av disse.

Dersom vedlikeholdsprosjektet helt eller delvis skal lanefinansieres, vil eierne oppleve at
felleskostnadene gker for @ dekke finanskostnader til lagets lan.

Dersom laneopptak blir valgt som lagets valgte finansieringsmetode, gnsker ofte mange eiere
a innfri sin andel av lagets lan slik at de manedlige felleskostnadene reduseres tilsvarende.

Laget kan innga avtale med forretningsfgrer og lanegiver for a administrere en slik ordning
med at det gis nedbetalingsmulighet for eiere pa lagets lan.

Nedbetaling kan skje iht frister satt av OBF. Typisk faller fristene inntil fire ganger i aret. Dette
vil det komme egen informasjon om sa snart lanet er etablert.

Positive sider ved nedbetalingsordningen

1. Jo flere som betaler inn sin individuelle gjeld, jo mindre eksponert er laget
overfor banken, og jo stgrre lanemuligheter kan laget fa
2. Eieren betaler mindre i renter og avdrag hver maned

3. Ved salg av leiligheten ser det bedre ut at de manedlige felleskostnadene ikke er sa
hgye

Viktig a vite for man foretar en individuell nedbetaling eller kjgper en leilighet hvor
fellesgjelden er nedbetalt

En nedbetaling er endelig. Det er ikke mulig 3 gke fellesgjelden igjen, dersom en eier skulle
fa bruk for pengene. Da ma eier sgke annen privat finansiering.

Laget har lovfestet legalpanterett pa 2 G pa den enkelte enhet. Dette pantet synes ikke i
grunnboken, men foreligger ihht loven. 1 G per 2024 er pa kr 118 620,-. Legalpantet vil
fungere som en sikringsordning for at den enkelte eier overholder sitt ansvar.

| tillegg folges utestaende felleskostnader hos OBF opp av Klare Inkasso. Denne rutinen
sgrger for at utestdende gjeld fra en eier aldri overstiger legalpantet, men innkreves fgr den
tid. Ved manglende nedbetaling vil inkassoselskapet starte en prosess med tvangsinndriving
og tvangssalg, og eventuell forfalt gjeld vil kunne dekkes ved salg av leilighet. Ogsa dette
sikrer gvrige eiere til 3 aldri havne i den situasjonen hvor laget ma dekke en eiers
misligholdte felleskostnader.

IN-ordning etableres ved avtale mellom OBF og borettslaget, og avtale mellom borettslaget

og banken. De ulike avtaleverkene tar utgangspunkt i en struktur der andelseier foretar en
innbetaling til langiver gjennom forretningsfgrer. Betalingen benyttes deretter til
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nedbetaling pa borettslagets gjeld. Til gjengjeld far andelseieren et regresskrav mot
borettslaget, tilsvarende stgrrelsen pa innbetalingen. Som sikkerhet for regresskravet, far
andelseieren en inntrederett i langivers panterett pa sideordnet prioritet.

Regresskravet betjenes ved reduksjon av fremtidige felleskostnader. En slik oppgj@rsmate
utgjer i realiteten en avtalt motregningsordning, der andelseiers regresskrav gjgres opp ved
at borettslaget fortlgpende sletter hele eller deler av sine manedlige krav pa renter og
avdrag. For den innfriende andelseieren innebaerer dette at stgrrelsen pa vedkommendes
andel fellesgjeld vil reduseres fortlgpende.

Laget har ikke anledning til 3 endre nedbetalingstid eller foreta opplaning av Ian som
omfattes av denne avtale, og laget kan heller ikke binde renten pa lanet.

Laget kan ikke benytte disponible midler til ekstraordinzer nedbetaling av Ian omfattet av
denne avtalen. Dette innebaerer at laget er avhengig av at eierne foretar innbetalinger pa
lanet for a innfri tidligere enn nedbetalingstiden.

Kostnader

Et seerfordelt Ian med mulighet for nedbetaling krever mer avregning og «vedlikehold» enn
hva et vanlig |an gjgr. Derfor fglger det en etableringskostnad pa kr 12 500,- eks mva.
Deretter fglger et kvartalsvis avregningsgebyr pa kr 1 750,- eks mva. for Igpende oppfelging
og avregning. Dette faktureres laget.

| tillegg belastes hver nedbetaling med et gebyr pa kr 1 550,-. Dette faktureres eieren etter
nedbetaling.
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Protokoll

Fra ekstraordinzer generalforsamling i @vre Rosenhoff Borettslag mandag 26.02.2024 k.
17:00 - via Zoom.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Caroline Holst Kavli ble valgt som mgteleder.

1.2 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

Vedtak:

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

1.3 Opptak av navnefortegnelse

Vedtak:

Til stede var 48 andelseiere og 1 representert med fullmakt, til sammen 49
stemmeberettigede.

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

1.4 Valg av referent og protokollvitne(r)

Vedtak:

Caroline Holst Kavli ble valgt som referent. Til & underskrive protokollen ble mgteleder og
Silje Eiane valgt.

2. Forslag

2.1 Baderomsrehabilitering

OPAK redegjorde for planene i mgtet, og tok imot spgrsmal. Denne delen av mgtet ble tatt
opp. Opptak kan oversendes ved forespgrsel.

Under mgtet kom det spgrsmal om muligheten for & utvide bad mot bod i forkant av eller i
sammenheng med baderomsrehabiliteringen. Styret m& undersgke dette naermere.

Vedtak:
Generalforsamlingen vedtar & ga videre med lgsningsforslaget som er presentert av OPAK.

36 stemte for, 5 stemte mot og 5 stemte blankt

2.2 Finansiering ved laneopptak

For oversikt over anslag gkning av felleskostnader i tilknytning I8neopptak kan OBF
kontaktes p& firmapost@obf.no.

Protokoll fra ekstraordinaer generalforsamling 2024 - @vre Rosenhoff Side 1/2
Borettslag.
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3.

Vedtak:

Generalforsamlingen vedtar med dette & ta opp et 18n inntil kr 40 000 000, med minst 25
ars Igpetid, til vedlikeholdsutgifter i forbindelse med rehabilitering av bad. Borettslaget
stiller pant i borettslagets eiendom, Gnr. 83 Bnr. 124, for I13net. Styret gis videre mandat
til & beslutte hvilken bank I8net tas opp i.

Andelseierne aksepterer gkte felleskostnader tilsvarende borettslagets utgifter til I8ngiver
ved |&neopptaket.

38 stemte for, 3 stemte mot og 4 stemte blankt

2.3 IN-ordning

Ved etablering av IN-ordning vil andelseiere kunne innfri hele eller deler av sin andel
gjeld, og fa redusert sine manedlige felleskostnader tilsvarende.

Dette er en ordning som kommer med noen kostnader som for 2024 ligger pa:
e kr 15 000 i etableringsgebyr (engangsbelgp)
e kr 9 800 i avregningsgebyr (&rlig)
e kr 2 713 i nedbetalingsgebyr (per nedbetaling, faktureres andelseier)

Se vedlagte skriv som forteller litt mer om IN-ordningen.

Vedtak:

Generalforsamlingen vedtar & etablere IN-ordning pd I8n som tas opp ifbm
baderomsrehabiliteringen.

Ordningen trer i kraft etter at I3neopptak er gjennomfgart og avtale mellom laget og OBF
er inngatt.

32 stemte for, 1 stemte mot og 7 stemte blankt

Opplesning og godkjenning av protokoll

Vedtak:

Protokollen ble referert, og generalforsamling ble hevet kl. 18:32.

Protokoll fra ekstraordinaer generalforsamling 2024 - @vre Rosenhoff Side 2/2
Borettslag.
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@vre Rosenhoff Borettslag Vedtatt: 4. april 2016 Revidert: 10.05.2022

FORSLAG TIL VEDTEKTER FOR

OVRE ROSENHOFF BORETTSLAG
etter lov om burettslag av 6. juni 2003 nr. 39. Sist endret 10.05.22

1 Innledende bestemmelser

1.1 Borettslagets firma og formal

Borettslagets navn er @vre Rosenhoff borettslag. Lagets forretningskontor ligger i Oslo
kommune.

Lagets formal er a gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett). Laget kan
ogsa drive annen virksomhet som har sammenheng med boretten. Laget kan ogsa oppfare
andre bygninger eller anlegg, for eksempel garasjer, til andelseiernes felles benyttelse.

1.2  Ansvarsbegrensning
Andelseierne hefter ikke overfor kreditorene for borettslagets gjeld.

1.3  Diskriminering

I disse vedtektene kan det ikke settes vilkar for a vere andelseier som tar hensyn til
trosbekjennelse, hudfarge, sprakkunnskaper, nasjonalt eller etnisk opphav eller seksuell
legning, leveform eller orientering, og slike omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn
til & nekte godkjenning av en andelseier eller bruker eller ha vekt ved bruk av forkjgpsrett.

2 Andeler, andelseiere og eierskifte

2.1 Andeler

Borettslaget bestar av 84 andeler, palydende NOK 100 per andel. Det skal veere knyttet en
andel til hver bolig. Hver andelseier kan bare eie en andel, og kun fysiske personer kan vere

andelseiere!.

Flere personer kan eie en andel sammen. Dersom en av disse ikke bor i leiligheten, anses det
som om bruken er overlatt til de som bor, og man ma fglge reglene for overlating av bruk, se
punkt 3.

2.2 Eierskifte

Styret skal godkjenne nye andelseiere. Godkjenning kan bare nektes nar det foreligger saklig
grunn til det. Er ikke en melding om nektelse kommet frem til erververen senest tjue dager
etter at sgknad kom frem til laget, skal godkjenning regnes for & vere gitt. Erververen har
ikke rett til a ta boligen i bruk fgr godkjenning er gitt, eller det er rettskraftig avgjort at
erververen har rett til 4 erverve andelen.?

Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med ny erverver for betaling av
felleskostnader frem til spgrsmalet om godkjenning er endelig avgjort.

1 Det kan vedtektsfestes med to tredjedels flertall at ogsa juridiske personer kan veere andelseiere.
2 Er det reist sgksmal om nektelsen av godkjennelse eller reist innvendinger mot et salgspalegg etter brl. § 4-18,

kan tingretten i kjennelse fastsette at erververen mot sikkerhetstillelse kan bruke boligen til spgrsmalet er
rettskraftig avgjort.
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For arbeid med eierskifte og godkjenning av ny andelseier, kan laget ved forretningsfgrer
beregne seg et gebyr pa opptil fire ganger rettsgebyret av den som avhender andelen.

Om rettigheter og plikter mellom laget, forkjgpsrettshaver og selger, se borettslagsloven §§ 4-
17 til 4-20.

Ny andelseier plikter straks etter overtakelsen a kontrollere at det er adkomst til
rgmningsveier og at brannvarsler og brannslukningsapparat er forskriftsmessig montert og i
forskriftsmessig stand. Ny andelseier ma uten opphold varsle styret ved avvik.

3 Bruk av andelen

3.1 Andelseiers rett til bruk

Hver andel gir enerett til bruk av en bolig i laget og rett til a bruke fellesarealer pa vanlig
mate.

3.2  Overlating av bruk til andre

En andelseier som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen til andre uten
samtykke fra borettslaget.

Med godkjenning fra styret kan en andelseier overlate bruken av hele boligen til andre for
inntil tre ar, dersom andelseieren selv, ektefellen eller slektninger i rett opp- eller nedstigende
linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste
to arene. Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken gnskes overlatt til
gir saklig grunn til det, eller dersom vedkommende ikke fyller kravene til & veere andelseier.

En andelseier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen til andre
dersom

- andelseieren skal vere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdannelse,
militertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner

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

- det gjelder bruksrett som noen har krav pa etter ekteskapsloven § 68 eller
husstandsfelleskapsloven § 3 annet ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken gnskes overlatt til gir saklig
grunn til det.

Har laget ikke svart pa sgknad om godkjenning av bruken innen en maned etter at sgknaden er
kommet frem til laget, er brukeren a anse som godkjent.

Andelseier som har overlatt bruken av boligen til andre, er fremdeles ansvarlig for bruken av
boligen overfor laget, og plikter a gi styret melding om hvor man er a fa tak i.

4 Bruksrett og vedlikehold

4.1 Andelseiers bruk

Andelseieren skal behandle boligen og fellesarealene pa en god mate, og bruken ma ikke pa
urimelig eller ungdvendig vis vere til skade eller ulempe for de andre andelseierne. Boligen
kan ikke uten styrets samtykke brukes til annet enn bolig.
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Med godkjennelse fra styret kan en andelseier gjennomfgre ngdvendige tiltak pa eiendommen
som trengs pa grunn av funksjonshemming hos bruker av boligen. Godkjenning kan ikke
nektes uten saklig grunn.

Styret fastsetter vanlige ordensregler.

Det er ikke tillatt & holde husdyr uten styrets forhandsgodkjenning. Godkjenning er avhengig
av at husdyret ikke er til sjenanse eller ulempe for andre brukere av eiendommen.?

4.2 Andelseierens vedlikeholdsplikt}

Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt som vindusruter,
rgr, ledninger, inventar, utstyr, apparater og innvendige flater. Vedlikeholdsplikten omfatter
ogsé om ngdvendig reparasjon eller utskiftning av slikt som rgr, ledninger, inventar, knuste
ruter, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-, og himlingsplater, skillevegger, listverk,
skap, benker og innvendige dgrer med karmer, men ikke utskifting av vinduer og ytterdgr til
boligen, eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, berende veggkonstruksjoner og rgr
eller ledninger som er bygget inn i berende konstruksjoner. Vedlikeholdsplikten omfatter
ogsa utbedring av tilfeldig skade.

Borettslaget skal vedlikeholde balkongens utside med puss og maling, samt reetablering av
balkonger dersom det ma anses som ngdvendig vedlikehold at balkongen skiftes ut.
Andelseier skal vedlikeholde balkongen innvending, ved a foresta rengjgring, maling,
utskifting av fliser mv. Sistnevnte setning gjelder ikke brannbalkonger.

Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

Andelseier plikter & montere utlevert brannsikringsmateriell i henhold til de til enhver tid
gjeldende regler. Dersom andelseier ikke er i stand til & montere slikt materiell, plikter
andelseier a gjgre styret eller styrets representant kjent med forholdet uten opphold. Dersom
andelseier ikke har slikt utstyr montert, plikter andelseier a gjgre styret kjent med forholdet
snarest.

Andelseier plikter a kontrollere at brannvarsler virker minst en gang pr ar. Andelseier plikter
ogsa a riste pa utlevert pulverapparat slik som anvist for den type apparat, samt kontrollere at
manometeret viser grgnt, minst to ganger pr ar.

Oppdager andelseier skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a utbedre, plikter
andelseieren straks a sende melding til borettslaget.

Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglge av at andelseieren
ikke oppfyller pliktene sine, jfr. borettslagsloven §§ 5-13 og 5-15.

Ny eier av andelen har plikt til & utfgre vedlikehold, medregnet reparasjon og utskiftning, selv
om dette skulle vert utfgrt av forrige andelseier.

3 Selv om det er vedtatt forbud mot husdyrhold, har brukeren av en bolig rett til & holde dyr dersom gode grunner

taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.

4 Vedlikeholdsplikten kan i vedtektene fastsettes pd en annen mate. Fattes det et vedtak om dette som palegger
alle andelseierne et likt ansvar, er det tilstrekkelig med to tredjedels flertall av stemmene pa generalforsamlingen.
Far noen et stgrre ansvar enn andre, ma vedkommende selv innga avtale med laget om den utvidete
vedlikeholdsplikten.
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4.3 Borettslagets vedlikeholdsplikt®

Laget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand sa langt plikten ikke
ligger pa andelseierne. Laget skal vedlikeholde felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles
installasjoner som gar gjennom boligen. Laget har rett til a fgre nye slike installasjoner
gjennom boligen dersom det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller andre brukere av
boligen.

Andelseierne skal gjgre boligen tilgjengelig for ettersyn, vedlikehold, reparasjon og
utskiftninger for dem styret utpeker. Ettersyn og utfgring av arbeider skal gjennomfgres slik at
det ikke er til ungdig ulempe for andelseier eller annen bruker av boligen.

4.4 Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og ytterdgrer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning,
endring av utvendige farger osv. skal skje etter en samlet plan vedtatt av generalforsamlingen.
Skal noe slikt arbeid eller annen omfattende oppussing, herunder i kjgkken og pa bad, utfgres
av andelseier selv, ma det kun skje etter forutgaende godkjenning av styret, med mindre
tiltaket krever godkjenning av generalforsamlingen.

Tilbygg/pabygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes og borettslagsloven
krever generalforsamlingens samtykke, ma ikke igangsettes fgr samtykke er gitt. Dette gjelder
selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Spknad eller melding til
bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret fgr byggemelding kan sendes.

5 Felleskostnader

5.1  Definisjon — inndriving — fordeling

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte bolig,
sa som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, skatter og offentlige
avgifter med mer.

Styret skal pase at alle felleskostnader blir dekket av andelseierne etter hvert som de forfaller.
Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte andelseier hver méaned betale et
a kontobelgp fastsatt av styret. Endring av a kontobelgp kan tidligst tre i kraft etter en maneds
skriftlig varsel.

Felleskostnadene skal fordeles mellom andelseierne ut fra retningslinjer som fremgar av
bygge og finansieringsplanen, med mindre annet gyldig vedtas med samtykke fra de
andelseiere det angar.

For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseier den til enhver tids
forsinkelsesrente etter gjeldende lov.®

5.2 Panterett

Laget har lovbestemt panterett pa beste mulige prioritet i andelen for krav om felleskostnader
og andre krav som fglger av lagsforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som svarer

5 Ogsa lagets vedlikeholdsplikt kan endres i vedtektene eller ved avtale etter samme regler som beskrevet i note

8. Nar sarskilte grunner taler for det, skal visse kostnader fordeles etter nytten eller forbruk.
6 Per vedtakstid er det lov av 17.12.1976 nr. 100
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til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet da tvangsdekning besluttes
gjennomfgrt. Pantekravet foreldes to ar etter at det skulle veert betalt, og dersom dekningen
ikke blir gjennomfgrt uten ungdig opphold.

6 Generalforsamling

6.1  Generalforsamlingen

Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen. Ordinaer
generalforsamling holdes hvert dr innen utgangen av juni. Styret avgjgr hvordan
generalforsamlingen skal gjennomfgres. Ekstraordinar generalforsamling

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

6.2 Deltakelse pa generalforsamlingen

Alle andelseiere har rett til & delta pa generalforsamling, med forslags-, tale-, og stemmerett.
Hver andelseier har en stemme, selv om andelseieren har flere andeler.

Styreleder og forretningsferer plikter a vere til stede pa generalforsamlingen, med mindre det
er apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Hver andelseier kan ha med seg et
ekstra husstandsmedlem, som sammen med styremedlemmer og leiere av bolig, har rett til a
vere til stede pa generalforsamlingen og rett til & uttale seg.

6.3 Fullmektiger og radgivere

Andelseiere har rett til & mgte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert
fullmakt. Fullmakten ansees a gjelde fgrstkommende generalforsamling, med mindre annet
fremgar. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake.

Andelseiere har rett til & ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til a uttale seg dersom
generalforsamlingen gir tillatelse.

6.4 Habilitet

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming pa generalforsamling om avtale
overfor seg selv eller nerstaende eller i saker om sitt eget eller nerstaende ansvar, eller om
pélegg om salg eller fravikelse av egen andelsbolig. Det samme gjelder for avstemning om
palegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23.

6.5 Innkalling til generalforsamling

Innkalling til generalforsamlingen foretas av styret, og skal skje skriftlig til andelseierne med
kjent adresse med varsel pa minst atte dager, hgyst tjue dager. Ekstraordinaer
generalforsamling kan, om det er ngdvendig, innkalles med kortere frist, som likevel skal
vere minst 3 dager. Fristene Igper fra innkalling er sendt.

Styret skal pa forhand varsle andelseierne om dato for generalforsamlingen, og om siste frist
for innlevering av saker som gnskes behandlet. Saker som en andelseier gnsker tatt opp, skal

tas med i innkallingen dersom styret har mottatt krav om det fgr fristen.

Skal et forslag som etter lov om borettslag eller vedtektene krever minst to tredjedels flertall,
kunne behandles, ma hovedinnholdet vere angitt i innkallingen.
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Blir generalforsamling som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak pa
generalforsamling ikke innkalt, kan en andelseier, et styremedlem, forretningsforer eller
revisor kreve at tingretten snarest, og for lagets kostnad, innkaller til generalforsamling.

Arsregnskap, styrets arsberetning og revisjonsberetning skal senest atte dager for
generalforsamlingen sendes til alle andelseiere med kjent adresse.

6.6 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling
Pa den ordinzre generalforsamlingen skal disse saker behandles:

- Konstituering

- Godkjenning av styrets eventuelle arsberetning/arsmelding
- Godkjenning av styrets regnskapsoversikt for foregaende ar
- Valg av styremedlemmer/revisor

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

6.7 Moteledelse, flertallskrav og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder, som ikke behgver vare andelseier.

Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller disse vedtektene avgjgres alle saker med
alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved
stemmelikhet foretas loddtrekning.

Det skal under mgteleders ansvar fgres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak
som gjgres av generalforsamlingen. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og minst én
andelseier som utpekes av generalforsamlingen blant de som er til stede. Protokollen skal til
enhver tid holdes tilgjengelig for andelseierne.

6.8 Styremedlemmer

Styremedlemmer tjenestegjgr i to ar av gangen om ikke annet fastsettes i disse vedtektene.
Borettslaget skal ha et styre bestaende av minst tre og maks fem medlemmer og inntil to
varamedlemmer. Styremedlemmene behgver ikke vare andelseiere, men ma vere myndige.
Styrets medlemmer velges med vanlig flertall av de avgitte stemmene. I serskilte tilfeller kan
styremedlemmer velges for ett ar, og med ett bestemt ansvarsomrade. Styrets leder velges
serskilt.

6.9 Styrets oppgaver og myndighet

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for forvaltningen av
lagets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i generalforsamling.

Styret kan treffe vedtak og sette 1 gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene eller
vedtak i det enkelte tilfelle, er lagt til andre organer.

Avgjgrelser som kan tas av et alminnelig flertall i generalforsamlingene, kan ogsa tas av styret
om ikke annet fglger av lov, vedtekter eller generalforsamlingens vedtak i det enkelte tilfelle.

Side 6 av 8

161



162

@vre Rosenhoff Borettslag Vedtatt: 4. april 2016 Revidert: 10.05.2022

Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall
fatte vedtak om

- ombygging, pabygging eller andre endringer av bygning eller grunn som etter
forholdene i laget gér utover vanlig forvaltning eller vedlikehold,

- gke antallet andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har vert tenkt brukt til
utleie,

- salg eller kjgp av fast eiendom,

- ta opp lan som sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

- andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar utover vanlig forvaltning

- tiltak som ellers gér ut over vanlig forvaltning nar tiltaket fgrer med seg gkonomisk
ansvar eller utlegg for laget pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

6.10 Habilitet

Styremedlem og forretningsfgrer ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe
spgrsmal som vedkommende selv eller nerstaende har en klar personlig eller gkonomisk
serinteresse i.

6.11 Forretningsforer

Laget skal ha en forretningsfgrer med mindre annet er fastsatt i vedtektene. Styret inngar
avtaler om forretningsfgrsel. Avtalen kan sies opp med seks maneders varsel, med mindre
kortere frist er avtalt.

6.12 Misbruk av posisjon i laget

Styret og forretningsfgrer ma ikke gjgre noe som er egnet til a gi visse andelseiere eller andre
en urimelig fordel pa andre andelseieres bekostning. Styret eller forretningsfgrer skal ikke
etterkomme noe vedtak av generalforsamlingen dersom vedtaket strider mot lov eller
vedtekter.

7 Diverse

7.1 Bruk av forsikring — dekning av egenandel

Ved skader som skyldes en andelseiers uaktsomhet, eller som en andelseier pa annen mate er
erstatningsansvarlig for, skal andelseierens forsikring benyttes sa langt den rekker, inkludert
mulig egenandel, fgr borettslagets forsikring benyttes. Nar slik skade dekkes av lagets
forsikring, skal andelseieren erstatte egenandelen og andre direkte utlegg som ikke dekkes av
forsikringen og som er en fglge av skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om skaden oppstar
pa fellesareal eller i en bolig. Bestemmelsen gjelder ogsa nar skaden er forarsaket av noen av
andelseierens husstand eller personer som andelseieren har gitt adgang til eiendommen eller
overlatt sin bolig til.

Nar erstatningsansvaret er en fglge av andelseierforholdet, kan lagets legalpanterett etter
borettslagsloven og vedtektenes punkt 5 anvendes.

7.2 Revisjon

Laget skal ha en eller flere registrerte eller statsautoriserte revisorer, som velges av
generalforsamlingen. Revisor skal avgi revisjonsberetning til generalforsamlingen hvert
regnskapsar
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7.3 Endring av vedtekter

Disse vedtektene kan endres med to tredjedels flertall av de avgitte stemmer i
generalforsamlingen, med mindre loven stiller strengere krav.

7.4 Ytterdorsnokler

Hver andelseier har fatt utlevert 2 stk. nummererte, patenterte ngkler til borettslagets felles
dgrer og ytterdgrer og 3 stk. nummererte ngkler til leilighetsdgrene. Ekstra nummererte ngkler
kan kjgpes hos styret etter godkjenning. Ngkler utleveres kun til andelseier. Det kreves at
offentlig godkjent legitimasjon fremvises for utlevering av ngkler. Andelseier er ansvarlig for
ngklene. Dersom ngkler bortkommer, kan styret ved vedtak kreve at andelseier bekoster
utskifting av alle systemlaser.

7.5 Parkeringsplasser

Borettslaget disponerer seks parkeringsplasser pa den sgrligste delen av tomten. I tillegg
disponerer borettslaget to parkeringsplasser for motorsykkel eller moped sgr for sgppelskuret.
Parkeringsplassene kan benyttes av alle andelseiere etter fgrstemann-til-mglla prinsippet. For
parkeringsplassene for biler kreves det at kjgretgyet er registrert som personbil og kunne fgres
med fgrerkort klasse B. Alle kjgretgy ma eies eller disponeres av andelseier. Hver andel gir
rett til & kunne benytte én parkeringsplass, uavhengig av om det er plass for bil eller
motorsykkel. For all parkering ma til enhver tid gyldig parkeringsbevis vere synlig.
Kjgretgyet ma veare i forskriftsmessig og umiddelbar kjgrbar stand, forsikring og alle
offentlige avgifter ma til enhver tid veare betalt.

Styret kan nar som helst palegge en andelseier a fjerne kjgretgyet med minst 24 timers varsel.
Dersom ekstraordinzre hendelser krever det kan styret palegge en andelseier a fjerne
kjoretgyet med kortere varsel. Ingen styremedlemmer kan imidlertid kreve et kjgretgy fjernet
for selv a benytte plassen. Dersom kjgretgyet ikke fjernes eller tilfredsstiller kravene til
kjgretgyets beskaffenhet her, kan styret besgrge fjerning av kjgretgyet pa en for styret eller
borettslaget hensiktsmessig mate. Alle kostnader og all risiko knyttet til dette paligger
kjgretgyets eier. Daglig drift av parkeringen, herunder kontroll, utstedelse og innkreving av
gebyr for overtredelse mv. gjennomfgres av et selskap eller firma som styret inngar avtale
med. Med varsel i denne sammenheng menes epost til i forretningsforers datasystemer
registrert e-postadresse, sms eller tilsvarende til registrert telefonnummer eller skriftlig ved &
legge beskjed i andelseiers postkasse. Styret skal bestrebe seg pa & oppna kontakt med
vedkommende andelseiere.
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HUSORDENSREGLER FOR

@VRE ROSENHOFF BORETTSLAG

1. Sgppel

Alt avfall skal kildesorteres i henhold til Oslo Kommunes standarder og legges i
sgppeldunkene i bakgdrden. Sgppel m& vaere innpakket fgr det kastes. Papir og glass
skal kastes i respektive beholderne.

Store ting skal ikke plasseres i eller rundt sgppeldunkene.

Det som ikke fér plass i sgppeldunkene oppbevares i egen kjellerbod til det kan kastes i
container. Borettslaget leier container 2 ganger i dret. Borettslaget har flere stgrre rom
som kan lanes ved behov for oppbevaring utover egen kjellerbod.

Det er ikke tillatt 8 plassere eller hensette sgppel i oppgangene eller gvrige fellesarealer i
borettslaget. B&de innvendige og utvendige fellesarealer.

Overtredelse av bestemmelsene om sgppelhensetting medfarer et gebyr p& 2.000 kr.
Ved stgrre utbedringer av leilighet der det kreves styregodkjenning vil det veere krav om
en plan for sgppelhdndtering for at slik godkjenning skal gis.

2. Fellesvaskeriet

Fellesvaskeriet benyttes etter vasketavle og skal rengjares etter bruk.

Det er tillatt 3 benytte fellesvaskeriet etter kl 23.00, da etter fgrstemann til mglla
prinsippet.

Alle som benytter maskinene, forplikter & sette seg godt inn i bruksanvisningene. Om
ngdvendig kan det sgkes veiledning hos naboer eller vaskeriansvarlig i styret.

Alt tagy skal fjernes fra fellesvaskeriet etter endt vasketid.
Leilighetsnummer skal std pa vaskerildsen.

Vaskeriet kan kun benyttes av de som fysisk bebor leiligheten.

3. Trappegang, kjellerrom, gardsplass og bakhage
Takluker skal bare dpnes av personell fra vaktmesterfirmaet eller den som har tillatelse

fra borettslagets styre.

Lufting ma ikke skje fra leilighetene og ut i oppgangene.
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De som har felles vindu i kjellerbodene lufter etter gjensidig avtale. Trappegang,
kjellergang, gdrdsplass og bakhage ma ikke bli belemret med gjenstander tilhgrende
beboerne, slik som kasser mgbler og lignende. Styret kan fjerne gjenstander som utgjar
en brannsikkerhetsrisiko uten forutgdende varsel.

Reklamebrosjyrer og andre trykksaker som legges foran beboernes dgrer ma fiernes.
Kjaring utover asfaltert del i bakhagen er ikke tillatt.

4. Royking

Det er ikke tillatt & kaste sneiper eller andre gjenstander ut fra vinduene slik at de
havner pa fortauet eller i blomsterbedene.

Av hensyn til andre beboere bes rgykere & trekke unna byggets fasade ndr det raykes.
Reyking p& balkong og ut av vinduer bgr unngds da dette kan veere til bry for andre
andelseiere.

5. Varmtvann og radiatorer

Slgsing med varmt vann mé ikke forekomme.

Serg for d lufte radiatorene ndr det blir lavere temperaturer om hgsten. Ved ytterligere
luftebehov vil styret be beboere om dette via borettslagets side pd Facebook og lapper i
oppgangene. Radiatorene skrus opp i den utstrekning som arstid og veerforhold tilsier.

6. Vaskemaskiner og oppvaskmaskiner

7.

Oppvaskmaskiner ma installeres forsvarlig og etter gjeldende regler, slik at man ikke
volder skade p& annen manns eiendom. Beboerne er ansvarlig for enhver skade de volder,
som for eksempel oversvgmmelse slik at vannet renner ned til underliggende nabo.

Det samme gjelder for vaskemaskin som er montert pd et annet sted enn i opplegg pé
bad.

Lufting
I den kalde arstiden ma vinduene ikke holdes dpne lengre tid av gangen. Overdreven

lufting, og dermed slgsing av varme ma ikke forekomme.

Banking og lufting av tgy, mabler, tepper eller sengekleer ma ikke skje fra balkongene
eller vinduene.
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8. Balkonger

Dersom leiligheten har balkong, plikter beboeren 8 fierne sng og is p& denne. Apninger
mellom gulv og rekkverk md ikke vaere tettet igjen om vinteren, da skader kan oppstd
under vekslende vaerforhold.

Brannbalkonger er kun til bruk ved ngdssituasjoner og skal ikke under noen
omstendigheter benyttes som ordinaere balkonger.

Det skal veere fri ferdsel pd brannbalkongene. Det er av den grunn ikke tillatt 8 hensette
eller montere noen ting pa brannbalkongene. Styret kan fjerne gjenstander som utgjgr en
brannsikkerhetsrisiko uten forutgdende varsel.

. Rotteplage

Det er strengt forbudt & mate fugler eller for gvrig legge ut matrester som kan tiltrekke
seg rotter eller andre skadedyr. (Jfr. Helseradets bestemmelser.) Det ma ikke oppbevares
tgrrmat eller lignende i kjellerbodene.

10. Husdyr

Kjeeledyr i borettslaget er tillatt s& sant det ikke medfgrer ulempe for gvrige beboere.
Tillatelse skal gis av styret. Denne tillatelsen kan trekkes tilbake av styret dersom det
foreligger gyldig grunn for dette, som for eksempel at dyret er til sjenanse for andre
beboere i form av brdk eller pa grunn av allergi.

Det er tillatt & ha med hunder i bakgdrden. Hunder skal holdes i band, eier skal veere til
stede og borettslagets fellesomrdde skal ikke benyttes som toalett for hunder.

11. Alminnelig bestemmelser

Beboerne har til enhver tid felles plikt til & pdse at ro og orden overholdes. Kjellerdgrer
og hovedinngangsdgrer ma aldri std uldst. Dette gjelder ogsd darene ut mot bakhagen.

Mellom kI. 23.00 og 07.00 skal det vaere nattero. Omfattende oppussingsarbeid (boring
o.l) skal ikke skje etter kl. 21.00 i hverdager og i helger.

San. - og helligdager skal det vaere ro frem til kl 13.00 og etter kI 23.00.

Naboer skal varsles ved st@rre oppussingsarbeider, musisering eller selskapeligheter som
medfarer stay med oppslag pa oppslagstavlene i oppgangen og de tilliggende oppgangene
senest 24 timer i forveien.

Det presiseres at selv om det varsles gis det ikke adgang til 3 g ut over allerede fastsatt
tid for nattero.

Overtredelse av bestemmelsene om ro medfgrer skriftlig advarsel fra styret. Dersom
samme andelseier har mottatt 3 skriftlige advarsler knyttet til brak, vil andelseier belastes
med en bot pd 3.000 kr.
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Musikk eller sangundervisning er kun tillatt med borettslagets samtykke.

Ingen beboere mad drive virksomhet eller foreta seg noe som kan skade gérden eller
ungdig sjenere de gvrige beboerne med stgy, lukt eller lignende uten borettslagets
samtykke. For uforsiktig omgang med vann, bzerer leilighetens beboer selv ansvaret.

Utendgrs TV antenne/parabol skal ikke forekomme, verken montert p& vegg eller pé
balkonger.

Ved fraflytning mad samtlige entre og kjellerngkler leveres til ny beboer. Det samme gjelder
for ngkkel til postkasse og vaskerilds. Leiligheten og boden skal vaere tgmt og rengjort
ved fraflytning.

Andelseiere er erstatningspliktig for enhver skade som matte oppstd som fglge av
overtredelse av husordensreglene, eller annen mangel pd aktsomhet.

12. Dugnad

Det avholdes 2 dugnader i dret. En pd varen og en pa hasten. Alle andelseiere innbetaler
et fast trekk pd husleieheftet med 100,- per maned. Ved deltakelse blir andelseieren
tilbakebetalt 600,- per dugnad.

13. Porttelefon og postkasseskilt.

Skilt til postkasse bestilles hos Posten. Stgrrelsen som skal brukes er 58 mm x 94 mm,
hvit farge.

Navneskilt til ringeklokke p& porttelefon kan bestilles hos styret.
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Dato: 26.01.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

Hoydereferanser

- Reguleringsplan: Se reg.

- Bakgrunnskart: NN2000
Originalformat: A3

best.

Reguleringskart

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

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17

— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

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

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

PlottID/Best.nr: 152137/ 86525573 Deres ref.:

Adresse: Trondheimsveien 182

Kommentar:

Gnr/Bnr: 83/124

Se tegnforklaring pa eget ark
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park 7 Oppheving av eiendomsgrense
70 - Felles avkjersel T Infifutkjaring
75 - Felles garasjeanlegg - P-hus

110 - Bolig m.tilh. anlegg

130 - Kontor m.tilh.anlegg

149 - Offentlig/allmennyttig

150 - Industri m.tilh.anlegg

170 - Privat institusjon

310 - Offentlig kjarebane/veigrunn

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi

315 - Kollektivfelt/kollektivgate

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

936 - Regulert fotgjengerovergang

1110 - Boligbebyggelse

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal
2010 - Veg

2011 - Kjereveg

3040 - Friomrade

669 - Spesialomrade bevaring offentlig-allmennyttig
RbBevaringGrense

RpBestemmelseOmrade

RpBestemmelseGrense

RpAngittHensynSone

RpAngittHensynGrense

76 - Felles underjordisk anlegg
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

932 - Regulert kant kjerebane
936 - Regulert fotgjengerovergang

Formalgrense

Plangrense (gammel lov)
Plangrense (ny lov)

Grense for bebyggelse
Regulert stoyskjerm
Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)
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599100

599100

@ Oslo

Dato: 26.01.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottID/Best.nr: 152137/86525573

Deres ref.:

599400 599700

599400 599700
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Kommuneplanen 2015-2030
Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - N ? =

Bla ramme viser utsnittet for de ovrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.

A

0095+99

0005¥99

00,99




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

m—— = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

s mmmm \arkagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— - — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

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

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=f—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

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

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

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

Smabéthavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

N

i/~ /1 H570 - Bevaring kulturmilja
Aktivitetssone marka R

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

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

J' H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)

_JI H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

I H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

1 H310_1 - Kvikkleire

| H310_2 - Steinsprang

__, H320_1 - Stormflo

H320_2 - Elveflom
4

H390 - Deponi
-
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

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

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

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

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

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

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

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

tvist eller 10 timer advokatbistand,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: 'rondheimsveien 182 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0570 OSLO Saksbehandler: Bjgrn Granli Jokstad

Telefon: 992 93 090

Oppdragsnummer: E-post: bjorn.jokstad@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:

Kjepesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



