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Oppusset og delikat 1(2)- A\
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Eiendomsmegler / Fagansvarlig / Partner

Karl S. Kjos

Mobil 41409 949
E-post  karl kjos@aktiv.no

Aktiv Gamle Oslo / Bjgrvika
Grgnlandsleiret 23,0190 OSLO. TLF. 23 08 07

00

Nokkelinformasjon

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

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

Antall rom:
Gnr./bnr.
Andelsnr.:
Oppdragsnr.:

Kr 3900 000,

Kr 402 687,-

Kr 9796,

Kr4 312 483 -
Kr5164-

Ida Marie Stiansen

Andelsleilighet
Andel

1966

29/31 kvm

]

]

Gnr. 225, bnr. 279
124

1002250399
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Velkommen!

Velkommen til Thorvald Meyers gate 5! En attraktiv 1(2)-roms
utsiktsleilighet i 16. etasje med balkong og ettertraktet beliggenhet pa
toppen av Grinerlgkka. Leiligheten har en sveaert god og effektiv
planlgsning, og vender i sin helhet mot rolig, enveiskjgrt gate. Her bor
du uten innsyn og med en fantastisk utsikt som virkelig ma oppleves.
I neeromradet finner du et rikt utvalg av parker, kaféer, restauranter og
kollektivtransport.

-Balkong med gode solforhold og flott utsikt
-Alkove m/vindu

-Endeleilighet uten innsyn

-Heis

-Kjgkken, overflater, gulv og bad pusset opp i 2022
-Opplegg for vaskemaskin

-Mulighet for parkeringsleie*

-Fyring og varmtvann inkludert

-Felles sykkelrom og vaskeri, fellesrom og "hybel"
-Mulighet for & innfri fellesgjeld og redusere felleskostnader med kr
2252

Velkommen hit!




Innhold
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Om eiendommen . ... ... 4
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Tilstandsrapport . ... .. 47
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 29 kvm
BRA - e: 2 kvm
BRA totalt: 31 kvm
TBA: 5 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

16. etasje

BRA-i: 29 kvm Entré, bad, stue, kjgkken og alkove
4. etasje

BRA-e: 2 kvm Bod

TBA fordelt pa etasje
16. etasje
5 kvm Terrasse- og balkongareal

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Felles vaskeri i 4.etasje, 3 sykkelrom, felles leilighet for leie i 3.etasje, samt
selskapslokale med toalett og kjgkken i 5.etasje.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

| tillegg disponerer leiligheten en bod pa ca. 2 m? med takhgyde pa 3,40 meter
beliggende i 4. etasje. Det gjgres oppmerksom pa at boder er fellesareal, og at styret
kan endre hvem som har tilgang til hvilke boder.

Tomtetype
Eiet

Tomtebeskrivelse
Tomt eiet av borettslaget. Pent opparbeidet fellestomt med plen, beplantning og
asfalterte gangveier.

Beliggenhet
Kombinasjonen av grgnne, pulserende og trendy omgivelser i et supersentralt men
samtidig avslappet bomiljg, gjgr dette til et meget attraktivt sted & bo.

Thorvald Meyers gate 5



Griinerlgkka har de siste arene etablert seg til & bli en av de mest populaere bydelene i
Oslo, og det er mange grunner til det. Her bor du midt i hjertet av Oslo, med alle
fasiliteter rett utenfor dgren og kort vei til alt det beste som hovedstaden har & by pa!

Ringes park nzersenter ligger kun fa skritt fra inngangsdgren, og her finner du daglige
fasiliteter, som kino, MENY, frisgr, Jernia, blomsterbutikk, apotek og treninssenteret
SATS. Her finner du dessuten ogsa naermeste bysykkelstativ, som gjgr at du enkelt kan
forflytte deg hvor som helst rundt i byen.

Det er heller ikke mange skritt ned til "hjertet" av Griinerlgkka hvor du finner et yrende
folkeliv, hyggelige gatekaféer, spennende spisesteder, trendy barer, og alt fra de sma
saeregne nisjeforretningene til de store og kjente kjedebutikkene. Du har ogsa
gangavstand til Sagene og Torshov, Alexander Kiellands plass og St.Hanshaugen.

Lokka-livet er synonymt med late dager i gresset i de mange flotte parkene, og en tur i
naeromradet bringer deg gjennom et mangfold av bydelens sarpregede grgnne lunger,
som f.eks Olaf Ryes Plass, Birkelunden (hvor det arrangeres loppemarked hver
sgndag), Sofienbergparken og Iladalen. Akerselva byr ogsa pa flotte tur- og
rekreasjonsomrader hvor man kommer seg til Maridalen i nord til Bjgrvika i sgr med
turstier for bade hygge og trening. Legg gjerne ogsa turen over Akerselva til Vulkan, der
tidligere industriomrader er forvandlet til et spennende mekka for mat, kreativitet og
kulturelle opplevelser. Her ligger Mathallen med sitt konsept som er noe unikt her til
lands der spennende ravarer i toppklasse selges over disk pa gammelmaten. Her
finner du dessuten ogsa BAR Vulkan, Champagneria, Dognvill Bar & Burger, Danses
hus, BLA samt Hendrix Ibsen som alle inviterer til sosiale hyggestunder.

Noen fa hundre meter unna finner du flere av Griinerlgkkas mest populaere
spisesteder. Den populaere nabolagsrestauranten Apostrophe anbefales, ellers har du
ogsa ekte fransk brasserie-fglelse pa Le Benjamin, nye 200, deilig italiensk pa Trattoria
Popolare, smaretter pa Fat City, himmelsk pizza pa Villa Paradiso, gourmetburger pa
Troys og Munchies, pulserende Babbos og nykommeren Dumpling AS - bare for &
nevne noe, her finnes altsa noe for en hver!

Kveldslivet pa Griinerlgkka er ogsa absolutt noe a anbefale! Vinbaren Territoriet,
konserter pa Parkteateret og den kule stemningen pa Oslo Velo er bare noen av
hgydepunktene.

Det upaklagelige kollektivtilbudet i nseromradet gjgr ogsa at du enkelt kan forflytte deg
rundt i byen. Like i naerheten finner du bade trikk (linje 12, 15 og 18) og buss 21, 28 og

30 samt nattbuss og flybussen.

Her ligger alt til rette for en behagelig hverdag!
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Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Bygningssakkyndig
Pal Morten Pedersen

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate

Bygningen er et boligbygg med flere boenheter fra 1971.

Det er antatt at bygningen er fundamentert pa stgpte saler pa fast grunn eller faste,
komprimerte masser.

Grunnmuren og de baerende veggene er av betong- og murkonstruksjoner.
Ytterveggene har pussede og malte flater.

Takkonstruksjonen er tilnaermet flat og tekket med membran eller takpapp, men taket
er ikke besiktiget.

Etasjeskillerne er av betong.

Leiligheten har vinduer med 2-lags glass produsert i 1992, og en lyd- og
brannklassifisert entrédgr.

Leiligheten har en balkong med utgang fra stuen, med et oppforet tregulv.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Vinduer
Avvik: TG 2 er satt med bakgrunn i alder (isolerglass over 30ar) og det vil veere risiko
for at vindusglass punkterer.

- Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Avvik: Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
Rekkverket blir malt til 112 cm. og er lavere enn forskriftskravet pa 120 cm.
For & lukke avviket ma hgyden pa rekkverket heves til dagens krav pa 120 cm.

- Kjgkken > Avtrekk
Avwvik: Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserte/
mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

- Tekniske installasjoner > Vannbaren varme

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

Anlegget er bygd med jernrgr og har oppnadd en hgy alder. Det vil veere risiko for
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skader og lekkasjer i tiden som kommer.

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2021.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

1. Vet du om det er, eller har vaert, feil eller skader pa bad/vatrom?

Ja

Firmanavn: VBM Byggfornyelse AS, 2023/2024/2026

Beskrivelse: Badet ble totalrenovert av borettslaget i februar 2022. | ettertid har fliser
helt nederst mot gulvet sprukket opp i to omganger og en flis har Igsnet. Dette er
utbedret av entreprengr. Det har vaert noen sprekker i fugene og litt svakhet i fuger i
dusjsonen som entreprengr har utbedret. Det er en liten fuktskade pa den ene dgrlisten
helt nederst mot gulvet pa og et lite skar i porselenet pa vasken.

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

Firmanavn: VBM Byggfornyelse AS, 2022

Beskrivelse: Totalrenovering av badet i regi av borettslaget i 2022.

3. Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?

Ja

Beskrivelse: Badet skal vaere bygget iht gjeldende regelverk i 2022. Arbeidene er utfgrt
i regi av borettslaget.

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

7. Vet du om det er, eller har vaert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stgttemur,
terrasse eller lignende?

Ja

Firmanavn: John Magne Rgynas, 2022

Beskrivelse: Det er et riss i betongen mellom vinduet i stua og balkongdgra. Forrige
eier skrev i sitt egenerklaeringsskjema at eieren fgr det igjen meldte i sitt
egenerklaeringsskjema at det hadde vaert noen skader ved rehabilitering av blokka.
Forrige eier tok kontakt med entreprengren (Haga Berg) i 2019 med spgrsmal om
dette, men fikk til svar fra prosjektleder Fredrik Stroda Heier: "Dette er riss vi hadde
forbehold om i kontrakt og kommer av darlig eksisterende yttervegg fer rehabilitering.
Du bgr kontakte en maler for eventuell utbedring”. Risset er na dekket til med gipsplate,
og er ikke lenger synlig. Jeg har bilder av risset som kan oversendes ny eier om det er
gnskelig.

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

Firmanavn: Ufagleert arbeid, 2021

Beskrivelse: Forrige eier skrev i sitt egenerklaeringsskjema: "Da eg flytta inn, fant eg av
og til det eg trur er Majorstuebillen i vindauge. Har fuga litt sprekker og stgvsugd ofte, i
dei siste ara har eg kanskje sett to eller tre i aret." P4 spgrsmal om det er eller har vaert
skjeggkre i boligen skriver tidligere eier: "Ingen teikn i leiligheiten, men det har vore
oppdaga i blokka. Varen 2021 kom skadedyrfirma og la ut ate i heile blokka." Jeg
totalrenoverte leiligheten i 2022, og har ikke sett noen skadedyr siden da, har heller
ikke hgrt at noen naboer har problemer med dette.

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

Firmanavn: VBM Byggfornyelse AS, 2021

Beskrivelse: Det er gjennomfgrt full rehabilitering av sluk, vann- og avlgpsrgr i hele
blokka i regi av borettslaget. (2021/2022)

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

Ja

Firmanavn: Drape AS, 2025

Beskrivelse: Borettslaget har hgsten 2025 hatt to prosjekter med radiatorer/
ventilasjon. Det ble byttet termostater i mange leiligheter (begge termostatene i min
leilighet er byttet) og de har hatt et prosjekt med oppgradering av
varmepumpeanlegget. Det har i forbindelse med dette vaert noen perioder hvor det har
veert problemer med varme i noen av leilighetene. Prosjektet gar mot slutten nd og
styret regner med at det ikke er lenge fgr anlegget vil gi tilstrekkelig varme.

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

Ja

Firmanavn: Rgrleggersentralen, 2025; Drape AS, 2025

Beskrivelse: Termostatene pa de to varmeovnene er byttet ut i regi av borettslaget.
Oppgradering av varmepumpeanlegget.

17. Vet du om det er, eller har vaert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?

Ja

Firmanavn: Hvitevare teknikk as, 2025

Beskrivelse: Lys flimrer litt pa badet. Sikring til komfyren slo seg ut november/
desember 2025. Lys flimrer ogsa litt pa soverom og i stua, men jeg tror det er pga
paerene ikke kan dimmes sa lavt.

18. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere
eiere?
Ja
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Firmanavn: Ampere installasjon og service AS, 2022; O. Stabell Elektriske AS, 2022;
Haltuff Elektro, 2017

Beskrivelse: Flytte av kjgkken til stue. Omtrekking av hele leiligheten, ny kurts til komfyr
Tradlgs dimmerstyring til gang, kjskken og sov. Jording. Remontering av dowlights pa
bad samt oppgradering av sikringsskap. Forrige eier skrev i sin egenerklaering: "2021:
Utfert jording av slukrist pa bad. Utfgrt kontrollmaling av el-anleggg. Nytt opplegg for
stikkontakter pa kjgkken, lagt om kablar pa kjgkken. 2017: Montert lysdimmer for
led-spotter, montert 2 led-spotter i gang, montert 4 led-spotter i bad."

21. 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 skrev i sin egenerklaering: "l 2014/2015 vart det gjort total
rehabilitering av fasade og bygd nye balkongar. Dette var fgr eg eigde leiligheiten.
Forrige eigar skriv i eigenerklaeringsskjema at dette blei gjort av fagleerte."

22. Er tiltaket godkjent av kommunen?
Ja
Beskrivelse: Det ligger dpent under saksinnsyn hos kommunen. Saksnr 201316498

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

Ja

Beskrivelse: Tilstandsrapport fra taktshuset januar 2026

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

Beskrivelse: Det utfgres byggearbeider i vogts gate 26, men jeg er ikke plaget noe av
stgy fra dette.

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

Ja

Firmanavn: Manglerud Rgrleggerbedrift AS, 2022

Beskrivelse: Flyttet vann og avigp fra gammelt til nytt kjgkken. Faktura for arbeidet
ligger pa boligmappa.

36. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
Ja

Beskrivelse: Det mangler en skrue i en stikkontakt som gjor at den ikke er festet sa
godt til veggen pa den ene siden (Stikkontakt pa langveggen mot yttervegg naermest
gangen). Rekkverket pa balkongen har fatt TG2 fordi det er for lavt. Jeg har bygd en
platting som bygger ca 5 cm, dette kan fjernes om ny eier gnsker det. Rekkverket er
fortsatt noe cm unna gjeldende forskrifter selv om platting fjernes. Sparkelet har
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sprukket opp i noen skjgter mellom gipsplatene pa veggene.

Innhold

BRA-i 29 kvm: Entré, bad, stue, kjgkken og alkove m/vidnu.
BRA-e 2 kvm: Bod

TBA 5 kvm: Terasse og balkongareal

Standard

Kjgkken

Kjgkkenet har en hvit kjgkkeninnredning fra 2022 med folierte glatte fronter og laminat
benkeplate med nedfelt vaskekum. Det er montert komfyrvakt og lekkasjestopper.
Kjgkkenet er utstyrt med kjgkkenvifte med kullfilter. Hvitevarer som kjgleskap med
fryser, komfyr, induksjonstopp og oppvaskmaskin er integrert i innredningen. Vedr.
hvitevarer se pkt. "lgsgre og tilbehgr" i salgsoppgaven.

Bad

Badet ble rehabilitert i regi av borettslaget i 2022. Det er fliser pa veggene og malte
takplater. Gulvet har en hgydeforskjell pa ca. 25 m fra topp slukrist til topp flis ved
dgren. Det er plastsluk og membranoppkant ved dgrterskelen. Badet er utstyrt med
servant med servantskap, veggfestet toalett med skjult sisterne og en hjgrnedusj med
innfellbare glassdgrer. Saniteerutstyret er fra 2022. Det er opplegg for vaskemaskin.
Ventilasjon bestar av felles mekanisk avtrekk med tilluft ved dgren.

Innvendige overflater

Gulv: Bred laminat.

Vegger: Malte slette veggoverflater.

Himling: Malte takoverflater. Takhgyden er 250 cm.

Det ble lagt ny laminat, og vegger og tak ble pusset opp og malt i 2022.

Tekniske installasjoner

- Vannledninger: Det er rgr i rgrsystem med fordelerskap pa badet. Stoppekraner er i
fordelerskapet. Vannrgrene er nye fra 2022.

- Avigpsror: Det er avlgpsrer i plast og stepejern. Avlgpsrgr ble skiftet i forbindelse med
oppgradering av bad/kjgkken.

- Ventilasjon: Ventilasjon med naturlig avtrekk, spalteventiler i vinduene og klaffeventil
pa yttervegg i alkoven. Det er avtrekk fra sentralt anlegg pa badet.

- Vannbaren varme: Vannbaren varme med radiatorer. Termostatene pa de to
radiatorene er byttet ut i regi av borettslaget.

- Elektrisk anlegg: Sikringskapet er plassert i felles trappeoppgang med
automatsikringer.

- Branntekniske forhold: Det er rgykvarsler og brannslukningsapparat i boligen.
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Innbo og lgsgre

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

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 fra selger:

Arbeid utfgrt i boligen:

2022:

+ Badet ble pusset opp i regi av boretslaget i februar 2022.

+ Samtidig som badet ble pusset opp og de remonterte spottene som var i det gamle
badet oppgraderte jeg sikringsskapet.

* Flyttet kjgkkenet ut i stua og satt opp en lettvegg for & bygge soverom/alkove

+ Snekker bygget lettvegg og kledde inn hele leiligheten i rehabgipsplater.

+ Jeg monterte kjgkken, la gulv, sparklet og malte selv

« Elektrikker trakk nye ledinger, lagde nye kurserm byttet ut alle stikk og oppgraderte
det elektriske anlegget til dagens standard.

* Rorlegger forlenget ror fra orginal plassering og koblet pa vann.

* Monterte nye skyvedgrer.

2017:
« Det foreligger samsvarserkleaering for arbeider utfgrt i 2017 av tidligere eiere.

Arbeid utfgrt i regi av Borettslag:

2025:

+ Betalingsterminalen i vaskeriet er byttet ut og oppgradert

+ Generalforsamlingen vedtar at Fossheim Borettslag oppgraderer fra 1 stk. til 2 stk.
Thermia Mega XL varmepumper, i trdd med anbefaling fra Drdpe AS og OBOS Prosjekt.
- Termostatene pa de to radoatorene er byttet ut i regi av borettslaget.

2024:

+ Nytt elbilladeanlegg installert

* Nye branndgrer i fellesarealene installert

Ny LED-belysning i hele blokka, unntatt bodomradene
« Utvidelse av SALTO-systemet til alle fellesdgrer

« Utbedring av vannlekasje i bodomradet i 2. etasje

« Ferdigstilling utbedring av takvannsnedIgp
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Modernisert/Pakostet ar
2022

TV/Internett/Bredband

Avtalen med OBOS Nett (tidligere OBOS OpenNet) ble inngatt hgst 2020.
Avtaleperioden er na utlgpt slik at borettslaget star fritt til & velge ny leverandgr om det
skulle bli ngdvendig. Fra 1. mai 2025 koster internettilgangen 233 kr pr. enhet.

Parkering
Borettslaget har 30 utendgrs P-plasser, 32 garasjeplasser og 7 mc-plasser i garasje.
Parkeringsplassene fordeles ved venteliste og fglger ikke leilighet.

Forgvrig gateparkering etter gjeldende bestemmelser. Det er beboerparkering i
omradet. Ved anskaffelse av beboerparkering kan man parkere dggnet rundt ogsa
utover det som er maksimal parkeringstid - pa parkeringsplasser regulert til
beboerparkering.

Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Griinerlgkka
og Sagene:

Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 3 850 kroner for ett ar

El-bil : 1 300 kroner for ett ar

Motorsykkel og moped: 1 925 kroner for ett ar

El-motorsykkel og el-moped: 650 kroner for ett ar

Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon se:
https://www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-parkering/parkering/
beboerparkering/.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring Asa, polisenummer 88368035

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

Diverse

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

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)
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Enerqi
Oppvarming
Leiligheten er oppvarmet med sentralvarme tilkoblet fiernvarmeanlegg.

Energimerke
C

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 frittstaende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.

Borettslaget/@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 3900 000

Omkostninger kjgper
3900 000 (Prisantydning)

402 687 (Andel av fellesgjeld)

4 302 687 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

8 406 (Gebyr avklaring forkjgpsrett)

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))

9 796 (Omkostninger totalt)

18 696 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

21 496 (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

4 312 483 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 321 383 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
4 324 183 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
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med Advokatforsikring for boligeiere))

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

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Andre utgifter
Innmelding i OBOS kr 500,-, 500 kr

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

Felleskostnader inkluderer

- Totalbelgp felleskostnader: 5 634,09 kr i maneden

- Lan nr: 9820868814, IN lan 1 - Akonto renter: 1 581,53 kr i maneden
- Lan nr: 9820868814, IN lan 1 - Akonto avdrag: 671,9 kr i maneden

- Felleskostnader: 2 910,65 kr fra 01.02.2026

Felleskostnader som ikke er spesifisert dekker leilighetens andel av sameiet/
borettslagets driftskostnader. Det gjgres oppmerksom pa at felleskostandene vil
kunne endres i samsvar med de til enhver tid gjelde kostnader og vedtak.

Det er IN-ordning pa et av borettslagets lan. Dersom dette nedbetales i sin helhet (kr
402 687,-), vil manedlige felleskostnader reduseres med kr 2 254,-. Nye manedlige
felleskostnader vil da vaere kr 2 910,-, séfremt andre kostnader forblir uendret.

Felleskostnader pr. mnd
Kr5164

Andel Fellesgjeld
Kr 402 687

Andel fellesgjeld ar
2026
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Fellesgjeld pr. dato
22.01.2026

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget

Borettslagsnavn
Fossheim Borettslag

Organisasjonsnummer
950376635

Andelsnummer
124

Om borettslaget

Borettslaget bestar av 160 andelsleiligheter.

Fossheim Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brgnngysund med
organisasjonsnummer 950376635, og ligger i bydel Sagene i Oslo kommune
Gards- og bruksnummer: 225, 279

Kontaktinformasjon:

Styret

Styret kan kontaktes pa og e-post styret.fossheim@outlook.com. Du kan ogsa komme
i kontakt med styret via Vibbo.no.

Forretningsfersel og revisjon:

Forretningsfarselen er utfgrt av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfgrer (oppdragsansvarlig) er Tor-Sigve Bjgrndal.

Borettslagets revisor er PricewaterhouseCoopers AS.

TV og internett:

OBOS OpenNet overtok levering av internett til Fossheim borettslag hgsten 2020.
Internett er blir levert pa «punkt-til-punkt» fibernett med en hastighet pa opptil 1000
Mbit/s.

Internett er dekket gjennom fellesutgiftene, mens TV-tjenester ma dekkes av den
enkelte beboer. Gjennom OBOS OpenNet kan beboere bestille TV-tjenester fra RiksTV,
Viasat og Nextgentel TV.

Kundeservice OBOS OpenNet:

TIf21016 150
Apningstider Mandag-Fredag 08.00-20.00
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Vaktmester

Drift av blokken:

Vaktmestertjenester leveres fra Toma. Vi benytter deres tjenester 2 timer pr dag i
tidsrommet 10-16, 4 dager i uken. Vaktmester kontaktes via styret. Fra og med
inngangsdgren til leiligheten og innover er beboers eget ansvar, og vaktmester kan kun
utfgre arbeid i leiligheter etter avtale med styret.

Styret kontaktes pa e-post (vaktmester.fossheim@outlook.com) nar beboere oppdager
lyspaerer som har gatt eller annet driftsmessig som bgr ordnes.

Ved akutt vannlekkasje ta direkte kontakt med rgrleggersentralen pa (dggnvakt) pa
telefon 23 03 54 00.
Borettslaget har ogsa en vannstgvsuger, denne oppbevares pa vaskeriet.

Ved strgmstans i leiligheten kan du for eksempel kontakte Haltuff elektro pa 909 25
659 i apningstiden eller 922 84 691 pa vakttelefon. Ved strgmstans i korridorer osv
kontaktes styret pa e-post styret.fossheim@outlook.com

Ved heisstans sendes en e-post til styret.fossheim@outlook.com . Dersom noen star
fast i heisen kontaktes vaktsentralen fra heisen.

Renhold:

Rene trapper vasker normalt korridorer, trapper osv. 1 gang per uke. Gulvene i
korridorene

ble bonet fgrste uka i mai. Gulvene ble ikke bonet i 2023, noe som har fgrt til at gulvene
har veert vanskeligere enn ngdvendig a rengjgre. Det har veert klage pa vaskingen
hgsten i

2023. Vi har na fatt ny renholder som startet uke 11 i2024.

Styrets arbeid 2024/2025

Styret ble valgt pa generalforsamling i mai 2024, og har gjennomfgrt 14 styremgter i
perioden sa langt.

Styret fglger opp den daglige driften i borettslaget, herunder koordinering av renhold,
vaktmestertjenester og tekniske anlegg. Dette innebaerer blant annet & sikre varme
radiatorer,

belysning i korridorene, drift i heisene, inkludert reparasjoner, vannskader, haerverk, og
et vaskeri med

fungerende maskiner. | tillegg har styret ansvar for gkonomisk oppfglging, betaling av
fakturaer,

godkjenning av nye andelseiere, bruksoverlating og behandling av klager og
forsikringssaker. Styret

benytter Vibbo som primaer kommunikasjonskanal med beboerne.
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Oppgraderinger og vedlikehold gjennomfgrt 2024-2025

+ Nytt elbilladeanlegg installert

* Nye branndgrer i fellesarealene installert

Ny LED-belysning i hele blokka, unntatt bodomradene

« Utvidelse av SALTO-systemet til alle fellesdgrer

« Utbedring av vannlekasje i bodomradet i 2. etasje

« Betalingsterminalen i vaskeriet er byttet ut og oppgradert
« Ferdigstilling utbedring av takvannsnedlgp

« | tillegg er det gjennomfart

+ Anskaffelsesprosess for a finne ny leverandgr av vaktmestertjeneste
+ Energikartlegging

+ Kartlegging av ventilasjonssystemet

Prosjekter som bgr tas snart

* Inngangspartiet: renovasjon av ytterdgren i 6. etasje
+ Oppgradering av sykkelboder

« Utskiftning av noen radiatorer og ventiler

+ Videre oppgraderinger i vaskeriet

* Bytte av de 2 resterende gamle vifter

+ Ny himling i fellesgarasjen, inkludert rgrrehabilitering og asbestsanering
* Nytt rekkverk utenfor 6. etg.

« Asfaltering og oppmerking av parkeringsplasser

+ Maling av korridorer og fellesareal

- Nye ytterdgrer innen 2028

Vedtatt pa arsmgtet 14.mai 2025:

6. Sak fra styret: Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning)

Forslag til vedtak:

Generalforsamlingen i Fossheim Borettslag vedtar & gjennomfgre ordning om
Individuell Nedbetaling av fellesgjeld. Styret i borettslaget sgrger for a innga de
ngdvendige avtaler for 8 gjennomfgre ordningen. Styret vil ogsa refinansiere
boligselskapets 2 lan til ett I1an i forbindelse med et eventuelt vedtak.

Vedtatt.

7. Sak fra styret: Anskaffelse av varmepumpeanlegg

Forslag til vedtak:

Styret far fullmakt til lAneopptak pa inntil kr. 5 millioner og til 8 anskaffe
varmepumpeanlegg.

Vedtatt.

8. Sak fra styret: Alternativ bruk til ledige parkeringsplasser

Forslag til vedtak:

Generalforsamlingen gir styret fullmakt til & innga en avtale med Bilkollektivet om leie
av inntil 3
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parkeringsplasser pa Ringnes-siden for kr 500 per plass per maned, for en
prgveperiode pa 12 maneder.

Samarbeidet skal evalueres av styret etter prgveperiodens utlgp fgr eventuell
viderefgring.

Vedtatt.

9. Innkommet sak: Tilfluktsrom

Forslag til vedtak:

Fra Inger Marie Skinderhaug: Styret sgrger for en tilstandsvurdering av tilfluktsrom i
Fossheim, og legger en

plan for klargjgring for bruk i ngdsituasjoner.

Vedtatt.

Stegrre vedlikehold og rehabilitering:

2023 - 2024 Generelt vedlikehold

- 21 nye utleieboder

- Nytt porttelefonsystem (Defigo)

- Utbedring av takvannsnedlgp

- Utbedring av vannlekkasje fra parkeringsplassen
- Automatikk i dgrer inn til sykkelgang

- Nye utelamper i 6. etasje

2022 - 2022 Vatromsrehabilitering - OBOS Prosjekt
2022-2022 Generelt vedlikehold - Ventilasjonsvifte - Fellesrom delvis renovert i
november 2022 (malt kjskken, installert projektor og mgbler) - Alle brannslukkere og
brannvarslere, utskiftet i leiligheter og fellesareal - Alle vann- og kloakkrgr utskiftet.
2022 - 2022 Vatromsrehabilitering OBOS Prosjekt
2018 - 2018 LED-lys montert i alle fellesomrader
2016 - 2016 Nytt vaskeri

2015 -2015 Fuktsanering av garasjekjeller

2014 Brannsikring og sykkelparkering

2014 Nye postkasser og malt inngangspartiet
2014 - 2015 Fasaderehabilitering

2012 Video-overvaking

2011 Garasjeanlegg, overspenningsvern

2010 Nytt trykkforsterkeranlegg

2009 Utskiftet reservasjonssystem i vaskeriet
2007 Fjernvarme installert

2005 Vaskeri, garasjeport

2004 El, vaskeri, lokale, ventil, porttlf

2003 Vaskeri, inngang, VVS, dgrapner

2002 Heiser, fyrrom, brannsikring

2001 Diverse arbeider

2000 Tak, laser, sykkelbod, heis

1999 Rehabilitering, oppussing
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Lanebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lan og vilkar:

Lanenummer: 98208653288, OBOS-banken AS
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per : 4.89% pa.

Saldo per 22-01-2026: kr 8.316.00

Andel av saldo: kr 0.00,-

(siste termin 30-11-2045)

Flytende rente rente

Lanenummer: 98208688146, OBOS-banken AS
Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per: 4.99% pa.

Saldo per 22-01-2026: kr 72.345.645.63,-
Andel av saldo: kr 402687.00

(siste termin 30-04-2051)

Flytende rente

Sikringsordning fellesgjeld

Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av
felleskostnader. OBOS Factoring garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned
og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av
felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av
partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

Forkjgpsrett

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

Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken andelseier i
boligbyggelaget som skal fa overta andelen.

Regnskap/budsjett
Megler har kopi av budsjett for ar 2025 og arsregnskap for ar 2024. Dette kan
interessenter fa oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: -301 000 kr
Arsresultat for 2024: -1 402 649 kr

Vedtatte kostnadsgkninger:

Generalforsamlingen vedtar at Fossheim Borettslag oppgraderer fra 1 stk. til 2 stk.
Thermia Mega XL varmepumper. Styret gis fullmakt til & utvide laneopptaket med inntil
kr 1 000 000 utover tidligere vedtak i sak 7 (14.05.2025), slik at merkostnaden dekkes.
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Styret far fullmakt til lAneopptak pa inntil kr. 5 millioner og til 3 anskaffe
varmepumpeanlegg.

Generalforsamlingen i Fossheim Borettslag vedtar a gjennomfgre ordning om
Individuell Nedbetaling av fellesgjeld.

Styret sgrger for en tilstandsvurdering av tilfluktsrom i Fossheim, og legger en plan for
klargjgring for bruk i ngdsituasjoner.

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.

Styregodkjennelse

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
gjennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pé 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
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 fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold

Styrets samtykke ma foreligge for & kunne holde dyr, og den som har dyr, ma
undertegne en spesiell erkleering. Forutsetningen for & kunne holde dyr er videre at de
andre beboerne ikke sjeneres, og at dyrene ikke oppholder seg i korridoren. Styret har
til enhver tid rett til 8 begrense dyreholdet.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser

Andelseiernes vedlikeholdsplikt
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(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dgrer og vinduer innvendig, rar,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehegr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker,
apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer
unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rer,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk,
skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-/
hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa veranda, balkong og
lignende.

(4) Andelseier plikter & pase at boligen er utstyrt med et ngdvendig antall
brannvarslere og brannslokkingsutstyr. Andelseieren er selv ansvarlig for at
installasjon og oppbevaring av brann- og eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende
former og i henhold til gjeldende lover og forskrifter.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om
innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks a melde fra skriftlig til borettslaget.
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade
pafgrt ved innbrudd og uveer.

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for a utbedre,
plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig til borettslaget.

Forretningsferer

Forretningsforer
Obos Bbl

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 225, bruksnummer 279 i Oslo kommune.Andelsnr. 124 i Fossheim
Borettslag med orgnr. 950376635

Ferdigattest/brukstillatelse

Ferdigattest:

Ferdigattest etter oppfaring av bygget er ikke mulig & tyde.

Brukstillatelse - Thorvald Meyers gate 5. Boligblokk (hgyhus). Datert 23.10.1966.
Ferdigattest-Thorvald Meyers gate 5 - Vann- og avlgpsrer, datert 15.08.2022.
Ferdigattest-Thorvald Meyers gate 5 - Fasadeendring: Balkonger og fasade, datert
25.06.2015.
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Byggetegninger:
Byggetegninger samsvarer ikke med dagens bruk, kjgkken er flyttet til stue og det er
etablert sovealkove.

Regulerings- og arealplaner

Falger reguleringsplan S-5058, Detaljregulering med konsekvensutredning og med
reguleringsbestemmelser for Ny vannforsyning til Oslo - Huseby
vannbehandlingsanlegg. Planen er en detaljregulering som legger til rette for
etablering av nytt vannbehandlingsanlegg, og regulerer deler av eiendommen til
anlegg- og riggomrade.. 13.11.2019

Eiendommen fglger Kommuneplanen 2015-2030, vedtatt 23.09.2015. |
kommuneplanen er eiendommen avsatt til Bebyggelse og anlegg, eksisterende,
innenfor utviklingsomradet Indre by.

Eiendommen er omfattet av hensynssone H190 for andre sikringssoner i henhold til
kommuneplanen, og hensynssone H570 for bevaring av kulturmiljg i henhold til
reguleringsplan.

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.

Kontraktsgrunnlag
Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
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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 a 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 4 ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & 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.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder 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.

Boligkjsperforsikring

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

Ansvarlig megler

Karl S. Kjos

Eiendomsmegler / Fagansvarlig / Partner
karl.kjos@aktiv.no

TIf: 414 09 949

Ansvarlig megler bistas av

Karl S. Kjos

Eiendomsmegler / Fagansvarlig / Partner
karl.kjos@aktiv.no

TIf: 414 09 949

Oppdragstaker
Fremtiden Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 982253896
Grgnlandsleiret 23, 0190 OSLO

Salgsoppgavedato
30.01.2026

Thorvald Meyers gate 5



25

Thorvald Meyers gate 5



26  Thorvald Meyers gate 5



Thorvald Meyers gate 5 27



28  Thorvald Meyers gate 5



29

Thorvald Meyers gate 5



;2min
ol

30  Thorvald Meyers gate 5



2

Thorvald Meyers gate 5

31



32  Thorvald Meyers gate 5



Thorvald Meyers gate 5 33



Thorvald Meyers gate 5

34



Thorvald Meyers gate 5 35



Thorvald Meyers gate 5

36



37

Thorvald Meyers gate 5



Thorvald Meyers gate 5

38



>
>
>
=
.
[N
1
B
A
[ 58
|

t
!
L
|
|
!
[
[

1
PRy —

Thorvald Meyers gate 5

39



40 Thorvald Meyers gate 5




\\\.:" I!!“ “'I'i. ..u >

HEY

Thorvald Meyers gate 5




Thorvald Meyers gate 5

42




B iernin

KAN

Thorvald Meyers gate 5 43



—_———

T

§ Mmnll|Ilﬂf"""“"“m_"lllr

T

44  Thorvald Meyers gate 5



Plantegning

e >
TAKSTHUSET
Thorvald Meyers gate 5
3,12 m . 161m
| |
e
&
S| Balkong -
=
o]
™)
£
= o
o ™
™ o~
w Stue/Kjokken
=
™
Lno.
= &
w Vo]
< =

3,25m 10,82 m,

Planskissen er ikke malbar, kun ment som en illustrasjon. Evt. mal i skissen er avrundet.
Tegnet av: Pal Morten Pedersen.

0,75 m,

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Tilstandsrapport

gﬁ; Boligbygg med flere boenheter

@ Thorvald Meyers gate 5, 0555 OSLO
(I 0SLO kommune

F gnr. 225, bnr. 279

# Andelsnummer 124

Sum areal alle bygg: BRA: 31 m? BRA-i: 29 m?

Befaringsdato: 19.12.2025 Rapportdato: 05.01.2026 Oppdragsnr.: 18206-1045 Referansenummer: AG6159

Autorisert foretak: Vannmannen AS Sertifisert Takstingenigr: Pal Morten Pedersen

e >
TAKSTHUSET

TAKSTMENN | KONTORFELLESSKAP

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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Rapportansvarlig

I“J‘ f I i
L W federsip
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¥ ”

Pal Morten Pedersen

pmp@taksthuset.no
908 44 088

Oppdragsnr.: 18206-1045

Befaringsdato: 19.12.2025

Side: 2 av 17



Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Thorvald Meyers gate 5, 0555 OSLO 0375 OSLO
Gnr 225 - Bnr 279
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.: 18206-1045 Befaringsdato: 19.12.2025 Side: 3 av 17



Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Thorvald Meyers gate 5, 0555 OSLO 0375 OSLO
Gnr 225 - Bnr 279
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Thorvald Meyers gate 5, 0555 OSLO 0375 OSLO
Gnr 225 - Bnr 279
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

En lys og pen leilighet beliggende i ett populaert boligomrade pa
gvre Grinerlgkka. Leiligheten ligger i 16. etasje med flott utsikt.
Det er heis i bygget. Det er kort vei til Birkelunden,
Torshovparken, Sofienbergparken og idylliske Akerselva.

Tomt eiet av borettslaget pa 3.015 kvm. Pent opparbeidet
fellestomt med plen, beplantning og asfalterte gangveier.

Det er god standard over innredninger, overflater og utstyr, men
naturlig vedlikehold ma paregnes noen steder.

Oppvarming med radiatorer. Det er varmekabler pa bad.
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser.
Borettslaget har fellesvaskeri og sykkelparkering.

Bygningen har stgpt gulv mot grunn.

Grunnmur og baerende vegger av betong/murkonstruksjoner.
Etasjeskillere av betong.

Yttervegger med pussede og malte flater.

Tilnaermet flat takkonstruksjon tekket med membran/takpapp
(taket er ikke besiktiget).

Det er ingen ngyaktig kjennskap til hvilken type byggegrunn det
er pa eiendommen. Antatt fundamentert pa stgpte saler pa fast
grunn eller faste, komprimerte masser.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg G4 til side
Lovlighet Gé til side

Bolighbygg med flere boenheter

 Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

Det er laget en lukket alkove der kjgkkenet var, og kjgkkenet
er flyttet ut i stuen.

Oppdragsnr.: 18206-1045 Befaringsdato: 19.12.2025 Side: 5av 17
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Thorvald Meyers gate 5, 0555 OSLO
Gnr 225 - Bnr 279
0301 OSLO

Vannmannen AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20
] .
10
5
0 =
. 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
Det er ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er
underlagt sameiets/ borettslagets ansvarsomrade. Det gjelder
blant annet yttervegger, takkonstruksjon, taktekking, drenering,
grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper, felles kjeller, og
felles loft.
Arealene er beregnet og rom er definert etter dagens faktiske
bruk, uavhengig av hva som er godkjent av
bygningsmyndighetene.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Boligbygg med flere boenheter
(150 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@ Utvendig > Vinduer Galil side
0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
balkonger
Oppdragsnr.: 18206-1045 Befaringsdato:
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Tekniske installasjoner > Vannbaren varme Ga til side
Kjokken > 16. Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
Side: 6 av 17



Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Thorvald Meyers gate 5, 0555 OSLO 0375 OSLO
Gnr 225 - Bnr 279
0301 OSLO

Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1971

Anvendelse
Standard
Vedlikehold

UTVENDIG

42D Vinduer
Vinduer med 2-lags glass produsert i 1992.
Det ikke er observert skader eller punktering.

TG 2 er satt med bakgrunn i alder (isolerglass over 30ar) og det vil veere risiko for at vindusglass punkterer.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

TG 2 er satt med bakgrunn i alder (isolerglass over 30ar) og det vil veere risiko for at vindusglass punkterer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma paregnes a skifte vinduer pa sikt.

Dgrer

Lyd og brannklassifisert entredgr med kikkehull og sikkerhetslas og kodelas.

Det ble ikke registrert skader eller behov for tiltak utover normalt vedlikehold.

-5 Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Leiligheten har en balkong med oppforet tregulv pa ca. 5 kvm med utgang fra stue.

Vurdering av avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Rekkverket blir malt til 112 cm. og er lavere enn forskriftskravet pa 120 cm.

For a lukke avviket ma hgyden pa rekkverket heves til dagens krav pa 120 cm.

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

INNVENDIG

Overflater

Det er bred laminat pa gulvene.
Det er malte slette veggoverflater.

Det er malte takoverflater.
Takhgyden er 250 cm.

Det ble lagt ny laminat, og vegger og tak ble pusset opp og malt i 2022 og er godt vedlikeholdt.

Oppdragsnr.: 18206-1045 Befaringsdato: 19.12.2025 Side: 7 av 17
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Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Thorvald Meyers gate 5, 0555 OSLO 0375 OSLO
Gnr 225 - Bnr 279
0301 OSLO

Tilstandsrapport

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har etasjeskille i betong.

Ingen vesentlige avvik ble registrert. Malt lokalt avvik er <10mm og totalt avvik <15 mm pr. rom.

Radon

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

Innvendige dgrer

Det er hvite glatte dgrer til bad og alkove.

Dgrene er normalt godt vedlikeholdt.

VATROM

16. ETASJE > BAD

Generell

Badet ble rehabilitert/pusset opp i 2022 i regi av borettslaget.

Arstall: 2022

16. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Det er fliser pa veggene. Malte takplater.

16. ETASJE > BAD

Overflater Gulv

Det er en hgydeforskjell pa ca. 25 m fra topp slukrist til topp flis ved dgren. Det er membranoppkant ved dgrterskelen.

16. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk. Membranen er festet til klemringen pa sluket.

Oppdragsnr.: 18206-1045 Befaringsdato: 19.12.2025 Side: 8 av 17



Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Thorvald Meyers gate 5, 0555 OSLO 0375 OSLO
Gnr 225 - Bnr 279
0301 OSLO

Tilstandsrapport

16. ETASIJE > BAD
Sanitaerutstyr og innredning

Pa badet er det servant med servantskap, veggfestet toalett med skjult sisterne, hjgrnedusj med innfellbare glassdgrer.
Opplegg for vaskemaskin.

Nytt sanitaerutstyr i 2022 som er godt vedlikeholdt.

16. ETASJE > BAD
Ventilasjon

Det er felles mekanisk avtrekk pa badet. Det er tilluft ved dgren.

16. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Alle vegger tilstptende mot vatrommet er i mur/ betong og det er derfor ikke mulig & foreta hulltaking.

Det er utfgrt sk med fuktindikator i overflater med synlig tettesjikt (flise, belegg, tapet, baderomsplater) i og omkring vatsoner. Undersgkelsen viser ikke
indikasjoner pa fukt.

KJBKKEN

16. ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Hvit kjgkkeninnredning med folierte glatte fronter. Integrert kjgleskap med fryser, komfyr, induksjonstopp og oppvaskmaskin.
Vaskekum nedfelt i laminat benkeplate.

Ny kjgkkeninnredning i 2022 som er godt vedlikholdt.

Det er montert lekkasjestopper i fordelerskapet med fgler i kipkkenbenken og ved oppvaskmaskinen. Det er komfyrvakt.

16. ETASJE > KIGKKEN

Avtrekk

Kjgkkenvifte med kullfilter.

Vurdering av avvik:

Oppdragsnr.: 18206-1045 Befaringsdato: 19.12.2025 Side: 9 av 17
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Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Thorvald Meyers gate 5, 0555 OSLO 0375 OSLO
Gnr 225 - Bnr 279
0301 OSLO

Tilstandsrapport

56

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

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

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Det er rgr i rgrsystem.
Fordelerskap pa badet. Det er stoppekraner i fordelerskapet.
Nye vannrgr i 2022.

Kontrollen er avgrenset til innvendig i boligen, og kontrollen stopper ved veggjennomfgringer.
Resterende er sameiet/borettslaget sitt ansvar

Avlgpsrgr

Det er plast og stgpejern avigpsror.
Avlgpsrer er skiftet i forbindelse med oppgradering av bad/kjgkken.
Kontrollen er avgrenset til innvendig i boligen, og kontrollen stopper ved veggjennomfgringer. Resterende er sameiet/borettslaget sitt ansvar.

Det er ikke pavist noen stakeluke i boenheten. Staking kan utfgres via sluk eller andre installasjoner med avlgp.

Ventilasjon

Ventilasjon med naturlig avtrekk. Spalteventiler i vinduene. Klaffeventil pa yttervekk i alkoven.
Avtrekk fra sentralt anlegg pa badet.

Ventilasjonen er antatt etter byggeforskrifter fra byggearet.

(32 vannbaren varme

Vannbaren varme med radiatorer.

Termostatene pa de to radoatorene er byttet ut i regi av borettslaget.

Vurdering av avvik:
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Vannmannen AS
Heggelibakken 4
Thorvald Meyers gate 5, 0555 OSLO 0375 OSLO
Gnr 225 - Bnr 279
0301 OSLO

Tilstandsrapport

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg for vannbaren varme.
Anlegget er bygd med jernrgr og har oppnadd en hgy alder. Det vil veere risiko for skader og lekkasjer i tiden som kommer.

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

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll 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 fa en fullstendig kontroll utfart av registrert
elektrovirksomhet.

Sikringskapet er plassert i felles trappeoppgang med automatsikringer.

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)?
Ja

Spgrsmal til eier
2. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Det foreligger samsvarserklaering for arbeidene utfgrt av dagens eiere. Det foreligger samsvarserklaering for arbeider utfgrt i 2017 av tidligere
eiere.

Inntak og sikringsskap

3. 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
Det er foretatt en kontroll av det lokale el tilsyn i 2024. Det ble ikke funnet avvik.

(3 Uutstyr for varsling og slukking av brann

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmdl som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pad retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rédgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan vaere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pad denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Det er rgykvarsler og brannslukningsapparat i boligen.

Oppdragsnr.: 18206-1045 Befaringsdato: 19.12.2025 Side: 11 av 17
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Tilstandsrapport

58

Rgykvarslere og brannslukningsutstyr skal medfglge ved salg.

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

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?

Nei

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

Nei

4, Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Garasje

Soverom

Soverom bz

BRA-| ) )
j Bod [l / jnnglasset ~ L srab

balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Arealer

Terrasse- o, 2
8 Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal 2 .

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

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

Oppdragsnr.: 18206-1045 Befaringsdato:

19.12.2025
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Thorvald Meyers gate 5, 0555 OSLO Vannmannen AS
Gnr 225 - Bnr 279 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 OSLO

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) Sum (TBA)
16. Etasje 29 2 31 5
SUM 29 2 5
SUM BRA 31
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
16. Etasje Entré, bad, stue, kjgkken, alkove Bod
Kommentar
| tillegg disponerer leiligheten en bod pa ca. 2 m? med takhgyde pa 3,40 meter beliggende i 4. etasje.
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: Det er laget en lukket alkove der kjgkkenet var, og kjgkkenet er flyttet ut i stuen.
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar: Kommentarer fra eier:

Bad;

Badet ble pusset opp i regi av boretslaget i februar 2022.
Samtidig som badet ble pusset opp og de remonterte spottene som var i det gamle badet oppgraderte jeg sikringsskapet.
Kjgkken/stue:

Jeg flyttet kjpkkenet ut i stua og satt opp en lettvegg for a bygge soverom/alkove

Snekker bygget lettvegg og kledde inn hele leiligheten i rehabgipsplater.

Jeg monterte kjgkken, la gulv, sparklet og malte selv

Elektrikker trakk nye ledinger, lagde nye kurserm byttet ut alle stikk og oppgraderte det elektriske anlegget til dagens standard.
Samsvarserklaering og sluttdokumentasjon har de lastet opp pa boligmappa

Rerlegger forlenget rgr fra orginal plassering og koblet pa vann.

Gang:

La nytt gulv, kledde inn vegger med gips, sparklet og malte og monterte nye skyvedgrer.
Soverom/alkove:

Kledde rommet med gips, sparklet og malte
Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:] Ja Nei

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 29 0
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Thorvald Meyers gate 5, 0555 OSLO Vannmannen AS
Gnr 225 - Bnr 279 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 OSLO

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.12.2025  Pal Morten Pedersen Takstingenigr

Matrikkeldata

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

301 OSLO 225 279 0 3013.3 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Thorvald Meyers gate 5

Hjemmelshaver
Fossheim Borettslag

Andelsobjekt

Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
950376635 Stiansen Ida Marie

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
124

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

En lys og pen leilighet beliggende i ett populeert boligomrade pa gvre Griinerlgkka. Leiligheten ligger i 16. etasje med flott utsikt. Det er heis i
bygget.

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.
Tinglyste/andre forhold

Ikke undersgkt.
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Thorvald Meyers gate 5, 0555 OSLO

Vannmannen AS
Gnr 225 - Bnr 279 Heggelibakken 4
0301 OSLO 0375 OSLO

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikk
Plantegninger 12.12.2025 e . Nei
gjennomgatt
Egenerklaeringsskjema 18.12.2025 Fremvist Nei
Versjon Ny versjon Kommentar
1 05.01.2026
2 19.01.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Thorvald Meyers gate 5, 0555 OSLO
Gnr 225 - Bnr 279
0301 OSLO

Vannmannen AS
Heggelibakken 4
0375 OSLO

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.: 18206-1045

Befaringsdato: 19.12.2025

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.

Sel gere Ida Marie Stiansen

Bol igeﬂ + Boligen ble kjgpt 2021

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

+ Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

Thorvald Meyers gate 5
05550SLO

0301-225/279/0/0

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1002250399 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
+Ja

Badet ble totalrenovert av borettslaget i februar 2022. | ettertid har fliser helt nederst mot gulvet sprukket opp i to
omeganger og en flis har lgsnet. Dette er utbedret av entreprenar.

Det har veert noen sprekker i fugene og litt svakhet i fuger i dusjsonen som entreprengr har utbedret.

Det er en liten fuktskade pé& den ene darlisten helt nederst mot gulvet pa og et lite skar i porselenet pa vasken.

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

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket &r ble jobben fullfert?: 2024
Firmanavn: VBM Byggfornyelse AS

Beskrivelse av arbeidet: Byttet sprukne fliser i to omganger 2023/2024. Festet en lgsnet flis i 2024. Utbedret
fugeri 2026.

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

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2022
Firmanavn: VBM Byggfornyelse AS

Beskrivelse av arbeidet: Totalrenovering av badet i regi av borettslaget i
2022.

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

Badet skal veere bygget iht gjeldende regelverk i 2022. Arbeidene er utfert i regi av borettslaget.

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

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

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

* Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stattemur, terrasse eller lignende?
+Ja
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Det er et riss i betongen mellom vinduet i stua og balkongdgra.

Forrige eier skrev i sitt egenerkleeringsskjema at eieren for det igjen meldte i sitt egenerkleeringsskjema at det
hadde veert noen skader ved rehabilitering av blokka.

Forrige eier tok kontakt med entreprengren (Haga Berg) i 2019 med sparsmal om dette, men fikk til svar fra
prosjektleder Fredrik Stroda Heier: "Dette er riss vi hadde forbehold om i kontrakt og kommer av darlig
eksisterende yttervegg for rehabilitering. Du bar kontakte en maler for eventuell utbedring".

Risset er na dekket til med gipsplate, og er ikke lenger synlig. Jeg har bilder av risset som kan oversendes ny eier
om det er gnskelig.

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

Fagleert arbeid:
1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2022

Firmanavn: John Magne Rgynéas

Beskrivelse av arbeidet: Snekker som kledde inn hele leiligheten i rehab-gips. Risset ligger bak gipsplater
na.

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?

+Ja

Forrige eier skrev i sitt egenerkleeringsskjema:

"Da eg flytta inn, fant eg av og til det eg trur er Majorstuebillen i vindauge. Har fuga litt sprekker og stavsugd ofte, i
dei siste &ra har eg kanskje sett to eller tre i &ret."

Pa sparsmal om det er eller har veert skjeggkre i boligen skriver tidligere eier: "Ingen teikn i leiligheiten, men det
har vore oppdaga i blokka. Varen 2021 kom skadedyrfirma og la ut ate i heile blokka."

Jeg totalrenoverte leiligheten i 2022, og har ikke sett noen skadedyr siden da, har heller ikke hart at noen naboer
har problemer med dette.

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

Ufagleert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2021

Beskrivelse av arbeidet: Tidligere eier skrev i sin egenerklaering:"Skadedyrfirma var inne for & bekjempe
skjeggkre i 2021." Dette var for jeg eide leiligheten, sé jeg har ikke mer info enn det jeg har referert fra tidligere
eiers egenerkleeringsskjema.
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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 ar ble jobben fullfart?: 2021
Firmanavn: VBM Byggfornyelse AS

Beskrivelse av arbeidet: Det er giennomfert full rehabilitering av sluk, vann- og avlgpsrer i hele blokka i regi av
borettslaget. (2021/2022)

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

+Ja

Borettslaget har hasten 2025 hatt to prosjekter med radiatorer/ventilasjon. Det ble byttet termostater i mange
leiligheter (begge termostatene i min leilighet er byttet) og de har hatt et prosjekt med oppgradering av
varmepumpeanlegget. Det har i forbindelse med dette veert noen perioder hvor det har vaert problemer med
varme i noen av leilighetene. Prosjektet gar mot slutten na og styret regner med at det ikke er lenge for anlegget
vil gi tilstrekkelig varme. Jeg har ikke hatt store problemer med dette i min leilighet.

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

Fagleert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025
Firmanavn: Drépe AS

Beskrivelse av arbeidet: Oppgradering av varmepumpeanlegget. Innkjgring/justering av nytt
system

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 fullfert?: 2025
Firmanavn: Rorleggersentralen

Beskrivelse av arbeidet: Termostatene pé de to varmeovnene er byttet ut i regi av
borettslaget.

2. Huvilket ar ble jobben fullfart?: 2025
Firmanavn: Drape AS

Beskrivelse av arbeidet: Oppgradering av
varmepumpeanlegget

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

15. Vet du om det er gjort arbeid pa 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?
+Ja

Lys flimrer litt pa badet
Lys flimrer ogsa litt pa soverom og i stua, men jeg tror det er pga paerene ikke kan dimmes sa lavt.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+ 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,
Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2022
Firmanavn: Ampere installasjon og service AS

Beskrivelse av arbeidet: Flytte av kjgkken til stue. Omtrekking av hele leiligheten, ny kurts til komfyr Tradlgs
dimmerstyring til gang, kjgkken og sov. Jording.

2. Huvilket &r ble jobben fullfart?: 2022
Firmanavn: O. Stabell Elektriske AS

Beskrivelse av arbeidet: Remontering av dowlights pa bad samt oppgradering av
sikringsskap

3.
Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2017
Firmanavn: Haltuff Elektro

Beskrivelse av arbeidet: Forrige eier skrev i sin egenerkleering: "2021: Utfert jording av slukrist pa bad. Utfert
kontrollmaling av el-anleggg. Nytt opplegg for stikkontakter pa kjgkken, lagt om kablar pa kjgkken. 2017:
Montert lysdimmer for led-spotter, montert 2 led-spotter i gang, montert 4 led-spotter i bad."

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 skrev i sin egenerklaering: "I 2014/2015 vart det gjort total rehabilitering av fasade og bygd nye

balkongar. Dette var for eg
eigde leiligheiten. Forrige eigar skriv i eigenerkleeringsskjema at dette blei gjort av fagleerte."
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Er tiltaket godkjent av kommunen?
+Ja

Det ligger apent under saksinnsyn hos kommunen. Saksnr 201316498

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

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

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

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

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

+Ja

Tilstandsrapport fra taktshuset januar 2026

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

Det utfares byggearbeider i vogts gate 26, men jeg er ikke plaget noe av stgy fra dette.

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

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

+Ja

Styret skal i Iopet av 2028 bytte ytterdaren til alle leilighetene. Dette kan fare til gkte felleskostnader

Generelt

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

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmaélene?
+Ja

Fagleert arbeid:

69



70

A\

1.
Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 2022

Firmanavn: Manglerud Rarleggerbedrift AS

Beskrivelse av arbeidet: Flyttet vann og avlap fra gammelt til nytt kjskken. Faktura for arbeidet ligger pa
boligmappa.

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pé tilbehgr som fglger med eiendommen?
+Ja

Sikringen slo seg ut i lgpet av hgsten 2025 nér jeg brukte komfyren. Det lakk ogsa litt fra deren nér jeg dampet ting.

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

Fagleert arbeid:

1.
Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2026
Firmanavn: Hvitevareteknikk

Beskrivelse av arbeidet: De skiftet et element i komfyren og skiftet pakning p& komfyren. Har ikke hatt
problemer siden

32. Er det bestilt Norgespris pa strem?
*Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
+Ja

Det mangler en skrue i en stikkontakt som gjer at den ikke er festet s& godt til veggen pa den ene siden
(Stikkontakt pa langveggen mot yttervegg naermest gangen)

Rekkverket pa balkongen har fatt TG2 fordi det er for lavt. Jeg har bygd en platting som bygger ca 5 cm, dette kan
fiernes om ny eier @nsker det. Rekkverket er fortsatt noe cm unna gjeldende forskrifter selv om platting fiernes.

Sparkelet har sprukket opp i noen skjgter mellom gipsplatene pa veggene.



AN

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.

Fremtind ]
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Adresse

Thorvald Meyers gate 5, 0555 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

29.01.2026 Energiattest-2026-252294
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 81098697

Gardsnummer Bruksnummer

225 279

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— H1101

@) Energikarakteren

Energiattest

m)[o]lo)
NS

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1966 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
29,0 m? 29,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 Betong
Oppvarming

Fjernvarme

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
163,46 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
163,46 kWh/m? 8 932 kWh



>>

Q)

Thorvald Meyers gate 5, 0555 OSLO

Detaljering

Bygningsform
Nei

Vindu
Nei

Takkonstruksjon
Nei

Energibruk
Nei

Solceller
Nei

Vegger
Nei

Gulv
Nei

Ytterderer
Nei

Lekkasjetall
Nei
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Thorvald Meyers gate 5, 0555 OSLO

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Sla av lyset og bruk sparepeerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 2: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 3: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling av guly,
tak og vegger.

Tiltak 4: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 5: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 6: Spar strgm pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjal - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa
kjaleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 7: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For a finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 8: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto sterre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dgrer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke megbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.



Tiltak 9: Felg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane & felge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 10: Tiltak utendgrs

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepzerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gladelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mearket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sn@smelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 11: Termografering og tetthetspraving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes for
a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utfares av fagfolk.

Tiltak 12: Tetting av luftlekkasjer

Det kan vaere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfaringer som ber tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan vaere kompliserte a tette, og ma ofte utfares i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 13: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens Igsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsproving.

Tiltak 14: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 15: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det bgr undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bgr evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bar
ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det bgr veere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2.

Tiltak 16: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfelgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes 4 installere
et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med bade ur- og mengdestyring vil gi muligheter for
behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbarent eller elektrisk varmebatteri.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 17: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende
reguleringsenhet som kan styres etter bade temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer
bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det ngdvendig a installere trykkstyrt pumpe for & unnga
trykksvingninger og stay i systemet.
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Tiltak 18: Montering av termostatstyring pa gulvvarme

Dersom det er manuell regulering av temperatur pa gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan ogsa vurderes tidsstyring dersom
dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med
overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er
det ngdvendig & installere trykkstyrt pumpe for & unnga trykksvingninger og stay i systemet.

Tiltak 19: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, bgr dette vurderes innfert. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som ogséa motiverer til energisparing.
Det ma monteres ngdvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige I@sninger og utstyr, det
kan veere med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske méalere som overferer forbruksverdier tradlgst.Leverander avleser
arlig(eller oftere) alle maledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak utendors

Tiltak 20: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 21: Termostat- og nedbgarsstyring av sngsmelteanlegg

Snesmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbersstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snafgler i bakken, med temperatur - og fuktfeler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 22: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepzerer gir like mye lys som
vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
gledelamper.

Tiltak 23: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Om grunnlaget for &  Spersmal om energiattesten
energimerket
Spegrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. eller giennomfaring av energieffektivisering og
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg https://www.enova.no
pa NS 3031.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no/energimerking




Nabolagsprofil

Thorvald Meyers gate 5 - Nabolaget Ringnes park/Sagene bad - vurdert av 180 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport
& Sannergata 3min %
Linje FB5A, FB5B, 21 0.3 km
® Biermanns gate 3min %
Linje 11,12,18 0.3 km
@ Carl Berners plass 19 min %
Linje 5 1.5km
@ Grefsen stasjon 5min &
Linje RE30, R31 2.2 km
@ OsloS 8 min &
Totalt 24 ulike linjer 2.5km
Skoler
Sagene skole (1-10 kl.) 2 min %
517 elever, 27 klasser 0.2 km
Grinerlgkka skole (1-7 kl.) 7 min %
538 elever, 22 klasser 0.6 km
Lilleborg skole (1-7 kl.) 9 min %
295 elever, 24 klasser 0.7 km
Bentsebrua skole (8-10 kl.) 12 min #
104 elever, 8 klasser 1.7 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 16 min 4
429 elever, 30 klasser 1.4km
Foss videregaende skole 6 min %
600 elever, 20 klasser 0.5km
Elvebakken videregdende skole 18 min %
576 elever 1.5km

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 79/100
Kvalitet pa skolene
Veldig bra 78/100
* Naboskapet
== Hpflige 56/100
Aldersfordeling

147 %
14.5%

7.7 %

52.5%
25.6 %
21.2%
33.1%
39.3%
389%

1.6%
6.5 %
72%

141 %
18.3%

51%

A

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

[l Ringnes park/Sagene bad 1778 1183
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Ringnes Park Fus barnehage (0-5 ar) 4 min %
69 barn 0.3 km
Sagene barnehage (0-5 ar) 6 min %
15 barn 0.4 km
Myrens Doremi barnehage (1-5 ar) 6 min %
65 barn 0.5km
Dagligvare
Meny Ringnes Park 4 min %
Joker Toftes Gate 5min %
Spndagsapent 0.4 km
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Primaere transportmidler

B 1 Trikk
K 2. Gaende

Kollektivtilbud
<~ Veldig bra 92/100

n.. Shoppingutvalg
== Meget bra 87/100

s Serveringstilbud
W

Meget bra 86/100
Sport
@ Sagene skole 2 min %
Aktivitetshall, ballspill, squash 0.2 km
@ (@vre Foss kunstgressbane 4 min %
Fotball 0.3km
& SATS Ringnes Park 3min %
& Sagene Squash Senter 3min #
Boligmasse

B 98% blokk
B 2% annet

«Trivelig omrdde avskjermet fra
trafikkstgy med  Akerselva som
naermeste nabo»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Kiellands Hus 8 min #
l@ Apotek 1 Ringnes Park Senter 3min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 54% i barnehagealder
B 28%6-12ar
B 10%13-154ar

7% 16-18 ar

Familiesammensetning

RY)

arm. barn

% 61%

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 12% 33%
Ikke gift 80% 54%
Separert 8% 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 2025
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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.
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Vedtekter

for Fossheim borettslag org nr 950 376 635

vedtatt pa ordineer generalforsamling den 26. april 2006 og ekstraordineger
generalforsamling den 5. juli 2006.

Vedtektsendring §5-2, 4 ledd vedtatt pa generalforsamling 29.mai 2008
Vedtektsendring §4-4, vedtatt pa ekstraordinaer generalforsamling 18.juni 2012
Vedtektsendring §3-2 2 ledd og tillegg til § 4-2 (7 a-b) vedtatt pa generalforsamling
25. april 2013

Vedtektsendring §8-2 4 ledd vedtatt pa generalforsamling 29. april 2014
Vedtektsendring § 4-2 3. ledd vedtatt p& digital generalforsamling 25. mai — 2. juni
202, Vedtektsendring § 5-1, 8-1,2 og 9-3 27.mai 2024

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Fossheim borettslag er et samvirkeforetak som har til formal a gi andelseierne

bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og & drive virksomhet som
star i sammenheng med dette.

1-2 Forretningskontor, forretningsforsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfarer.
2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner 100,-.

(2) Nar ikke annet falger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare
fysiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget vaere andelseiere i
borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en
andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en andel
sammen.

(3) Falgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til
sammen eie andel eller andeler som gir rett til minst en bolig og opp til ti
prosent av boligene i laget:

stat,

fylkeskommune,

kommune,

selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av
stat, fylkeskommune eller kommune,

stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,

selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.
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(4) 1 tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 — 3 rett til
a eie inntil 2 % av andelene.

(5) En kreditor kan eie én eller flere andeler i opp til to ar for & berge krav som
er sikret med pant i andelen eller andelene.

(6) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget
dersom de eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra for.

(7) En andelseier skal ved foresparsel fa utlevert et eksemplar av
borettslagets vedtekter.

2-2 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel.

(2) Ved et hvert eierskifte ma erververen godkjennes av styret for & fa rett til &
bruke boligen.

(3) Styret kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil veere i strid med kap 2 i disse vedtektene.

(4) Nekter styret & godkjenne erververen som bruker, m& melding om dette
komme fram til erververen senest 20 dager etter at ssknaden om godkjenning
kom fram til borettslaget. | motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

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

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

3. Forkjopsrett

3-1 Forkjopsberettigede
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de
gvrige andelseierne i boligbyggelaget — utpekt av OBOS - forkjgpsrett.

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS
hvilken andelseier i boligbyggelaget som skal fa overta andelen.

3-2 Interne forkjopsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av



farste andel. Star flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, gar den
med lengst ansiennitet i OBOS foran.

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele

den andelen navaerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder

selv om andelen tilhgrer flere. Overfaring av andel etter at andelseier har

benyttet forkjgpsrett til en ny andel, utlgser forkjopsrett selv om andelen

overfgres til noen som faller inn under persongruppen omhandlet i

vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12. Forkjopsrett kan likevel

ikke gjores gjeldende dersom andelen overfgres:

o pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

o ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i
minst 2 ar, eller de har, har hatt eller venter barn sammen

3-3 Behandlingsregler og frister

(1) Styret i borettslaget skal sarge for at de som er nevnt i 3-1 far anledning til
a gjore forkjopsretten gjeldende og pa deres vegne gjgre retten gjeldende
innen fristen nevnt i pkt 3-3(2), jf borettslagslovens § 4-15 forste ledd.

(2) Fristen for a gjore forkjopsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget
mottok melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og
andre vilkar. Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt
forhandsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til
borettslaget minst femten dager, men ikke mer enn tre maneder, for
meldingen om at andelen har skiftet eier.

(8) Ved forhandsvarsel har borettslaget rett til & kreve et vederlag pa opp til 5 x
Rettsgebyret. Blir forkjgpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake.

(4) Forkjapsretten skal kunngjares i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
boligbyggelagets nettsider eller pa annen lignende mate.

(5) Borettslagets krav om & gjare forkjopsretten gjeldende pa vegne av
forkjgpsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av
andelen, eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt
ansvaret for salget.

3-4 Rettsovergang til naerstaende

Forkjopsretten kan ikke gjores gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til
fosterbarn som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller
noen annen som de to siste arene har hart til samme husstand som den
tidligere eieren, til person som har leid boligen i kraft av & veere arbeidstaker
hos andelseier eller til person som har leid den bolig andelen nd er knyttet til
av borettslaget. Forkjopsretten kan heller ikke gjeres gjeldende nar andelen
overfgres pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapslovens § 3.
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4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til & bruke
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i
samsvar med tiden og forholdene.

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

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbarlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene m4 ikke pa en urimelig eller
unagdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

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

andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 farste
ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseier kan i
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ér,

andelseieren er en juridisk person,

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

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

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

(2) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig ssknad om godkjenning av
bruker innen en maned etter at sgknaden har kommet frem til borettslaget,
skal brukeren regnes som godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til
andre uten godkjenning. | tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele
boligen til andre i opptil 30 dagn i lapet av aret uten godkjenning.

(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av
bruk hvis én eller flere av sameierne ikke bor i boligen.

(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor
borettslaget.



(6) Borettslaget kan kreve kostnhader forbundet med behandlingen og
eventuell oppfalging av en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier,
se pkt. 6-1 (3).

(7) a) Fremleie av parkeringsplasser og garasjeplasser er ikke tillatt.
b) Parkerings- og garasjeplasser ma kun benyttes for bil som eies eller
disponeres av garasjeleieren. Dersom leieren ikke lenger selv eier eller
disponerer bil kan plassen sies opp med en maneds varsel.
c) Parkerings- og garasjeplasser kan ikke overdras ved utleie eller salg av
leilighet men tildeles etter venteliste.

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

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

4-4. Kameraovervakning

(1) Borettslaget har godkjent kameraovervakning pa borettslagets
fellesomrader.

(2) Styret har ansvar for at kameraovervakning foregar i henhold til
Datatilsynets regelverk.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal
som hgrer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som darer og
vinduer innvendig, rar, sikringsskap fra og med fgrste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgar, varmekabler, inventar,
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater og
innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

Vedlikehold, herunder oppgradering av fast installasjon, ma ha styrets
godkjenning.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjon og utskiftning av slikt
som rgr, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger
med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og
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himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige darer med
karmer.

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets
felles-/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa veranda,
balkong og lignende.

(4) Andelseier plikter & pase at boligen er utstyrt med et ngdvendig antall
brannvarslere og brannslokkingsutstyr. Andelseieren er selv ansvarlig for at
installasjon og oppbevaring av brann- og eksplosjonsfarlige stoffer skjer i
betryggende former og i henhold til gjeldende lover og forskrifter.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks & melde
fra skriftlig til borettslaget.

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

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for &
utbedre, plikter andelseieren straks a melde fra skriftlig til borettslaget.

(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfare vedlikehold medregnet reparasjon
og utskifting i boligen, selv om det skulle veert utfart av den forrige
andelseieren.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer,
herunder ngdvendig utskiftning av termoruter, og ytterdarer til boligen og
reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner,
sluk og rar eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

(4) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa radiatorer og radiatorrar.
Pussing og maling av radiatorer og radiatorrar er andelseiers plikt.

(5) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfare sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og

utfaring av arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for
andelseieren eller annen bruker av boligen.



5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Farer en andelseiers mislighold til skade pa borettslagets eiendom eller pa
annen andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig harer boligen
til, skal skaden utbedres av borettslaget.

2) Skade pa innbo og lgsare skal utbedres av skadelidte andelseier.
Borettslaget hefter ikke for eventuelle skader pa skadelidtes innbo og/eller
lgsare.

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som
falger av at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens
§§ 5-13 og 5-15.

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel
fastsatt ved stiftelsen av borettslaget. Nokkelen ligger fast og kan bare endres
etter borettslagslovens § 5-19.

(2) Nar seerlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter
nytten for den enkelte bolig eller etter forbruk.

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfalging av sgknad
om overlating av bruk betales av den andelseier som har sgkt, se pkt. 4-2 (6).

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan
endre felleskostnadene med én maneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den
til en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr
100.

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser.
Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens
grunnbelap pa tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfart.
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7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjer mislighold.
Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader,
forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd pa
husordensregler.

7-2 Palegg om salg

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

(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av
boligbyggelaget.

7-3 Fravikelse

Medfarer andelseierens eller brukerens oppforsel fare for gdeleggelse eller
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens
oppfarsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige
andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst kreves samtidig
med péalegg om salg.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som bestar av 1 styreleder og minst 2 og
hgyest 6 styremedlemmer samt minst 1 og inntil 4 varamedlemmer.
Varamedlemmer kan settes inn som styremedlemmer ved styrets flertall, om
styremedlemmer trekker seg eller flytter.

(2) Funksjonstiden for styreleder er ett ar og de andre medlemmene to ar.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlemmer og varamedlemmer kan
gjenvelges.

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

8-2 Styrets oppgaver

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

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.



(3) Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives
av de frammgtte styremedlemmene. Styret har ansvar for at protokoller,
saksdokumenter, kontrakter, dokumentasjon av vedlikehold osv. er forsvarlig
lagret og tilgjengelig for kommende styrer.

(4) Hoved kommunikasjonskanal med beboerne er Vibbo. Borettslagets e-post
er Styret.fossheim@outlook.com Personlige e-postadresser eller Chatteforum
skal ikke brukes til borettslagets kommunikasjon. E-post som vedrarer
styrevervet og som mottas pa en privat e-postadresse skal videresendes til
borettslagets system og besvares derfra.

8-3 Styrets vedtak

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

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall fatte vedtak om:

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten
som etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,

2. & gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget

4. & ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning,

6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nér tiltaket forer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget pa mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

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

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

89



90

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

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som
skal veere pa minst atte og hayst tjue dager. Ekstraordineer generalforsamling
kan om ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal veere pa
minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) linnkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt.
Skal et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med
minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet veere angitt i
innkallingen. Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordinaer
generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt disse
skriftlig innen fristen i 1.ledd. Arsregnskapet, eventuell arsmelding og
revisjonsmeldingen skal senest atte dager for generalforsamlingen sendes til
alle andelseiere med kjent adresse.

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

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjerelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Moterett

Alle andelseiere har rett til & mgte pa generalforsamlingen med forslags, - tale-
og stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av
andelseierens husstand og eventuelle leiere har rett til & veere til stede og til &
uttale seg.

9-6 Moteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre
generalforsamlingen velger en annen mgteleder. Matelederen skal sgrge for
at det fares protokoll fra generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til én stemme péa generalforsamlingen. Andelseier som eier
mer enn en andel har likevel bare én stemme. For en andel med flere eiere
kan det bare avgis én stemme. Andelseier kan mgte ved fullmektig pa
generalforsamlingen, men ingen kan veere fullmektig for mer enn én
andelseier.

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i
innkallingen.



(2) Med de unntak som falger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes
alle beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de
avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen pa forhand fastsette at
den som far flest stemmer, skal regnes som valgt.

(3) Ved stemmelikhet avgjores saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
sparsmal der medlemmet selv eller naerstaende har en framtredende
personlig eller gkonomisk saerinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en
avstemning pa generalforsamlingen om avtale med seg selv eller naerstaende
eller om ansvar for seg selv eller neerstdende i forhold til borettslaget. Det
samme gjelder avstemning om salgspalegg eller krav om fravikelse etter
borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning
som er egnet til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade
for andelseiere eller borettslaget.

11. Vedtekisendringer og forholdet til borettslovene

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

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

vilkar for & veere andelseier i borettslaget

bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet falger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag
av 06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.
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Husordensregler for Fossheim Borettslag

Vedtatt pa generalforsamling 14.06.94, med senere endringer av: 12.06.1997, § 5
23.04.2001,§ 6

07.05.2003, §§ 3 og 6

17.11.2004 § 6

13.04.2005 §§ 8, 9, 11

26.04.2006 §§ 3 0og 12

05.07.2006 § 2

10.07.2013 ny § 9

22.05.2018, §§ 1,2,3,4,6,7,8,9,10,11,12 og 13
24.05.2023,8§1,2,3,5,6,7,8,9,12

Fossheim Borettslag er et andelslag hvor borettshaverne i fellesskap — ikke OBOS —
eier blokken. Borettshaverne er i fellesskap ansvarlig for at eiendommen holdes i god
stand og at borettslagets omdgmme er det beste. Andelslaget ledes av et styre valgt pa
lagets generalforsamling. Forretningsfarselen utaves av OBOS.

§ 1. Innledning

Hver borettshaver er ansvarlig for at bestemmelsene i husordensreglene blir fulgt og er
ogsa ansvarlig for at ordensreglene blir overholdt av husstanden og andre som gis
adgang til leiligheten, inkludert leietakere og handverkere. Husordenen inneholder ikke
bare plikter, men skal sikre borettshaverne orden, ro og hygge i hjemmet.

§ 2. Fellesareal og balkonger
Ingen ma sette fra seg sko, kjelker, s@ppel eller annet som kan veere til hinder ved

brann eller sjenanse for naboene i korridorer, trapperom eller kjeller.

Darer til fellesomrader og vaskeri skal alltid veere last. Tenn ikke mer elektrisk lys enn
ngdvendig, og slukk nar du forlater fellesomradene.

Det skal ikke tegnes, ripes, krittes eller pa annen mate grises til i heissjakter, heiser, pa
vegger, i trappeganger eller andre steder innenfor borettslagets omrade.

Sykler skal settes i eget sykkelrom eller pa regulerte oppstillingsplasser. Barnevogn til
korttidsbesgk kan plasseres i korridor.

Mating av fugler fra vindu, balkong eller pa terrassen i 6. etasje er ikke tillatt. Det er ikke
tillatt &8 henge blomsterkasser/potter pa yttersiden av balkongene.



Ved grilling ma det tas saerskilt hensyn til naboene, dette gjelder bade ved grilling pa
balkonger, uteplasser og fellesarealer. Det er ikke tillatt & benytte kullgrill pa balkonger
og private uteplasser.

Oppskyting av fyrverkeri fra balkongen er strengt forbudt.

Vinduer skal ikke brukes til lufting av sengetgy eller tepper. Lufting av tgy, eventuelt
terking av smavask, kan tillates pa balkongen, men tgyet ma ikke henge hayere enn
balkongkanten, og det ma heller ikke henges over balkongrekkverket. Tepper skal ikke
ristes pa egen balkong, brannbalkong eller i trapper.

Ting som kan sjenere husets fasade kan ikke monteres uten at det har veert konferert
skriftlig med styret. Ting montert uten forutgaende skriftlig tillatelse fra borettslagets
styre kan styret kreve fjernet for andelseiers regning.

§ 3. Stay

Det skal veere ro i blokka fra kl. 23.00 til kl. 07.00. Radio/TV, musikkanlegg, prating og
lignende skal dempes etter kl. 23.00.

Daren fra leiligheten skal lukkes sa stoyfritt som mulig. Sta ikke og prat med heisdgren
apen.

Kortvarig aktivitet som medfgrer banking, boring (eksempelvis henge opp et bilde eller
en liten hylle) eller annen stay skal ikke forekomme etter kl. 21.00. Slik stay skal heller
ikke forekomme pa sen- og helligdager, eller far kl. 10 og etter kl. 17.00 pa lgrdager.

Oppussing og langvarig aktivitet som medferer stay som kan veere til sjenanse for
naboer kan kun gjennomfgres i normal arbeidstid mandager—fredager mellom 08.00 og
17.00. For oppstart skal styret ha beskjed, samtidig som naboer varsles om arbeidets
varighet. Oppussing som bergrer inventar og installasjoner som er borettslagets ansvar
skal bare skje etter tillatelse fra styret

Naboer skal varsles hvis du skal ha en tilstelning eller aktivitet som medfgrer mer stgy
enn vanlig.

§ 4. Dyrehold

Styrets samtykke ma foreligge for & kunne holde dyr, og den som har dyr, ma
undertegne en spesiell erklaering. Forutsetningen for & kunne holde dyr er videre at de
andre beboerne ikke sjeneres, og at dyrene ikke oppholder seg i korridoren. Styret har
til enhver tid rett til & begrense dyreholdet.
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§ 5. Vedlikehold i leiligheten

Uvedkommende ting ma ikke kastes i klosettet. Det ma bare brukes klosettpapir. Fett
eller kaffegrut ma ikke teammes i vasker eller sluk. Den enkelte andelseier/beboer plikter
a holde sluk og avlgpsraer apne.

Det er forbudt & montere kjgkken- og baderomsventilatorer direkte pa
ventilasjonsanlegget. Det ma kun benyttes ventilatorer med kullfilter.

Kraner ma ikke sta apne nar et rom forlates. Ved stenging av vannet skal styret og
naboer varsles i god tid.

Beboer/andelseier plikter a holde leilighetens sikringsskap i forsvarlig stand.
Sikringsskap skal alltid veere |ast.

Reykvarslere og brannslukkere skal fglge leiligheten.

§ 6. Vedlikehold av fast installasjon

Reparasjoner, inngrep eller endring av faste installasjoner i andelseiers leilighet ma
sgkes styret minimum 14 dager far planlagt oppstart. Oppstart skal ikke skje uten
tillatelse fra styret.

Med fast installasjon menes vinduer, vegger (ikke boring), tak, gulv (betong), elektrisk
anlegg (sikringsskap), vvs (stoppekran, soilrar, tilferselrgrene for varmt- og kaldtvann og
ventilasjon) samt radiator. Balkongen regnes ogsa som fast installasjon.

Styret ma gi en skriftlig tilbakemelding innen 7 dager etter at den skriftlige sgknaden er
mottatt. Styret har muligheten til & utsette denne fristen dersom styret vurderer at det er
behov for mer utredning, eventuelt innhenting av fagfolk for vurdering.

§ 7. Framleie (Bruksoverlating)

Fremleie kan skje iht. borettslagsloven og vedtektene. Framleie ma godkjennes av
styret. Sgknad sendes pa skjema til OBOS. Andelseier har likevel rett til kortidsutleie i
inntil 30 dggn i aret uten forutgaende sgknad

Andelshaveren har helt ut ansvar overfor borettslaget for alle skader og ulemper som
borettslaget eller andelshaveren far ved sin framleie. Framleieren ma ikke flytte inn for
godkjenning foreligger.



8. Fellestjenester

§ 8-1. Porttelefon og ngkler

Darene skal bare apnes for dine besgkende — ikke for reklame og salg.

Fremmede, eller besgkende til andre, skal ikke slippe inn sammen med deg nar du
laser opp i 1. eller 6. etasje. Sarg for at dgren alltid gar i las.

Gjer dine besgkende oppmerksom pa ovennevnte bestemmelse. Dette er en sikkerhet
vi har for ikke a fa ugnskede personer inn i oppganger og korridorer.

Ngkler til bolig og postkasser er andelseiers ansvar. Ngkler til fellesbalkong, bodanlegg
skal fglge boligen. Alle andre ngkler skal leveres til styret nar man flytter.

8-2. Parkering

Bilparkering tillates bare pa bestemte biloppstillingsplasser. Sgknad om parkeringsplass
eller garasjeplass sendes styret. Plasser fordeles etter venteliste og anses som en
personlig rett for den enkelte andelseier. Det betales leie for biloppstillingsplass og leie
og innskudd for garasjeplass.

Biler som parkeres pa borettslagets omrade utenom de bestemte biloppstillingsplasser
blir tauet bort.

Det er ikke tillatt & lade biler pa borettslagets omrade fgr det tilrettelegges spesielt for
det i borettslaget.

Kun en andelseier som bor i borettslaget kan leie én parkeringsplass eller én
garasjeplass i Fossheim borettslag, i tillegg til én motorsykkelplass/ plass til sykkel med
vogn.

Det er lov & oppbevare ett sett med dekk pa garasjeplassen. Andre gjenstander som
plasseres pa garasjeplassen ma oppbevares i metallskap. Det er ikke lov a oppbevare
brannfarlige gjenstander i garasjen.

For plassene gjelder 1 maneders gjensidig oppsigelsesrett. Borettslagets styre kan si
opp den enkeltes leierett med umiddelbar virkning dersom andelseier misligholder
regelverket om parkering/garasjer eller dersom andelseier bruksoverlater sin bolig for
en periode pa mer enn 30 dager.

8-3. Vaskeriet
Vaskeriet kan benyttes fra kl. 07.00 til kl. 23.00 alle dager.
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Det ma ikke vaskes eller rulles tay eller andre gjenstander som kan skade maskinene.

Beboer er ansvarlig for & fierne lo fra tarketrommel etter bruk. Kleer som er ferdig vasket
og/eller tarket skal tas med ut fra vaskeriet sa snart som mulig.

Klesvask skal ikke tgrkes i fellesareal.

8-4. Sappel

Sappelet skal veere tart, sammenpresset og godt innpakket far det baeres til beholderne
og kastes. Unnga s@l rundt beholderne og fyll aldri over kanten. Dersom beholderne er
fulle, vent med & kaste sgppelet til de er tomt.

Alt avfall fra oppussing og annen aktivitet ma fjernes fra fellesomrader sa fort som mulig
og for egen regning. Oppussingsavfall skal ikke legges i eller ved) felleskapets
sgppelsiloer. Om det er ngdvendig med utplassering av avfallssekker (for eksempel
ISEKK) pa fellesareal ma styret sgkes om godkjenning. Sekkene skal deretter plasseres
pa anvist plass i det tidsrommet godkjenningen gjelder.

9. Informasjon og kommunikasjon

Andelseiere og leietakere ma registrere kontaktinformasjon pa sin side hos OBOS.

Viktig informasjon til andelseiere (for eksempel innkalling til generalforsamling og
informasjonsmeter) sendes normalt via digital kommunikasjon (e-post). Andelseiere
som gnsker informasjon tilsendt i posten ma be om det.

Styret informerer borettshaverne via borettslagets nettside og digitale
informasjonstavler. Andelshaverne kontakter styret via e-post, vibbo eller postboksen i
6. etasje. Styret tar ikke ansvar for henvendelser via facebooksiden.

Meldinger fra styret til borettshaverne skal gjelde pa samme mate som husordens
bestemmelser.



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Velkommen til &rsmgte i FOSSHEIM BORETTSLAG

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

Dato for arsmgtet:
14. mai 2025 kl. 18:00, Fellesrom.

Hvem kan stemme pé arsmotet?

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

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

* En stemme avgis pr. eierandel.

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

» Eieren kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en andel
sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tiloake nar som helst. Styremedlemmer,
forretningsfarer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til & veere til stede i generalforsamlingen og til
a uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne
4, Godkjenning av mgteinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap 2024

6. Sak fra styret: Individuell Nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning)
7. Sak fra styret: Anskaffelse av varmepumpeanlegg

8. Sak fra styret: Alternativ bruk til ledige parkeringsplasser

9. Innkommet sak: Tilfluktsrom

10. Valg av tillitsvalgte

11. Fastsettelse av honorarer

12. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Med vennlig hilsen,
Styret i FOSSHEIM BORETTSLAG

2av 26
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmgatet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak

Inger Marie Skinderhaug velges til mateleder.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i matet er registrert i en frammgteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

De innleverte registreringsblanketene og eventuelt fullmakter godkjennes som bevis for at vedkommende eier
er til stede.

Sak 3
Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmeteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Styrets innstilling

Styret foreslar at det velges to andelseiere til protokollfarere.

Forslag til vedtak

Ellen Marie Indahl Randli, OBOS, velges som protokollfgrer. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foreslétt.

3av26



Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap 2024

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap 2024

b) Styret foreslar at arets underskudd overfgres udekket tap.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap 2024 godkjennes. Arets underskudd overfares udekket tap.

Vedlegg

1.1. 0248 Styrets arbeid 2024-2025.pdf
2.2. 0248 Revisors beretning.pdf
3.3.0248 Arsregnskap 2024 .pdf

Sak 6
Sak fra styret: Individuell Nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning)

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Forslag om & innga avtale med OBOS Eiendomsforvaltning AS om Individuell Nedbetaling av fellesgjeld
(IN-ordning)

Styret fremmer forslag om at borettslaget inngar avtale med OBOS Eiendomsforvaltning AS om Individuell
Nedbetaling av fellesgjeld (heretter: IN-ordning).

Hva gar ordningen ut p&?

IN-ordningen er et avtaleverk som gjar det mulig for hver enkelt andelseier i vart borettslag & innbetale
sin andel av fellesgjelden. En andelseier som innbetaler sin andel av fellesgjelden vil etter innbetalingen fa
4 av 26
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redusert manedlige felleskostnader tilsvarende reduksjonen i renter og avdrag som felge av innbetalingen av
borettslagets fellesgjeld.

Avtaleforholdene

Styret inngar en avtale med OBOS Eiendomsforvaltning AS om tilrettelegging av individuell nedbetaling av
fellesgjeld. Avtalen innebzerer at OBOS Eiendomsforvaltning AS far fullmakt fra borettslaget til & giennomfare
ordningen samt innga avtale med de enkelte andelseiere som gnsker & innbetale, administrere innbetalinger,
dokumenthandtering, etc.

Borettslaget ved styret inngar avtale med banken/langiver om IN-ordningen. Gjennom avtalen vil den enkelte
andelseiers innbetaling av fellesgjelden bli sikret ved pant i borettslagets faste eiendom som en del av
bankens/langivers pantobligasjon (sékalt inntrederett i bankens/langivers obligasjon).

De andelseiere som gnsker a innbetale sin andel av fellesgjeld ma innga en avtale med borettslaget. Det vil veere
OBOS Eiendomsforvaltning AS som opptrer pa borettslagets vegne i denne avtalen. Etter inngaelse av avtalen
kan andelseieren innbetale hele eller deler av sin andel fellesgjeld. Minimumsbelapet ved hver innbetaling

er kr 60 000,- og det kan bare foretas innbetaling ved felleslanets terminforfall, to ganger pr ar/halvarlig.
Borettslaget ma ha sikringsordning for betaling av felleskostnader i OBOS eller borettslagenes sikringsfond.
Det er kun anledning til & innbetale gjeld innenfor IN-ordningen pa Ian med flytende rente.

Hvilke konsekvenser far en eventuell IN-ordning for andelseierne

Hvis forslaget blir vedtatt vil fakturaene for felleskostnader bli splittet i en del for felleskostnader (drift

av bygninger, snemaking mv) og en del for kapitalkostnader (renter og avdrag). Kapitalkostnadene justeres
opp eller ned som fglge av rentejusteringer pa lanet. Ellers far ordningen ingen praktiske konsekvenser for
andelseiere som ikke gnsker a innbetale sin andel av fellesgjelden.

Andelseiere som innbetaler hele eller deler av sin andel av fellesgjelden vil fa redusert de manedlige utgiftene
til felleskostnader.

Er det mulig & reversere innbetalingene?

Nei, det er det ikke. Dersom man har innbetalt hele eller deler av sin andel av fellesgjeld kan dette ikke
reverseres.

Hva skjer ved nye laneopptak i borettslaget?

IN-ordningen medfarer ikke at borettslagets styre i fremtiden blir avskaret fra & ta opp nye lan i forbindelse
med driften av borettslaget. Slike lan vil ikke vaere omfattet av IN-ordningen uten at det inngas egne avtaler om
dette. Kostnad for tilknytning av ett nytt lan i IN-ordningen vil bli fakturert etter gjeldende prisliste.

Kostnader

Fossheim Borettslag ma betale pt. kr 31 750,- inkl. mva i honorar til OBOS Eiendomsforvaltning AS dersom
avtale inngas.

Arlig administrasjonsgodtgjerelse for IN-ordningen er pa 10 % av forretningsfererhonoraret, dog minimum
kr12 000,- og maksimum kr 18 000,- inkl. mva. pr. lan. Det palgper ikke administrasjonsgodtgjerelse i
etableringsaret eller i hele kalenderar med fast rente da IN-ordningen ikke kan benyttes. Dersom det gis
anledning til & innbetale pa IN-ordningen i en fastrente periode, vil det palepe administrasjonsgodtgjerelse
i perioder med fast rente.

Andelseiere som gnsker a innfri sin andel av fellesgjelden ma betale vederlag pa pt. kr 5 000,- inkl. mva til OBOS

Eiendomsforvaltning AS ved inngaelse av IN-avtale.

Styrets innstilling
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Styret kan ikke se noen ulemper for borettslagets del ved & inngd en avtale om IN-ordning. Styret mener det
er positivt at andelseierne gjennom denne ordningen far sterre valgfrinet med hensyn til finansiering av egen
bolig.

Andelseiere som vurderer a innbetale hele eller deler av sin andel av fellesgjelden forutsettes selv & vurdere
fordelene og ulempene for sin egen del ved en slik innbetaling.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen i Fossheim Borettslag vedtar & gjennomfgre ordning om Individuell Nedbetaling av
fellesgjeld. Styret i borettslaget sgrger for & innga de ngdvendige avtaler for & gjennomfgre ordningen. Styret
vil ogsa refinansiere boligselskapets 2 lan til ett 1an i forbindelse med et eventuelt vedtak.

Sak 7
Sak fra styret: Anskaffelse av varmepumpeanlegg

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Obos har gijennomfart energikartlegging i bygget og anbefaler & anskaffe et varmepumpeanlegg for gjienvinning
av energi fra ventilasjonssystemet. Dette kan gi inntil 400 000 kWh besparelse pa energiforbruket til varmtvann
og oppvarming pr. ar. For a fa til dette ma borettslaget ta opp 1an pa inntil kr. 5 millioner kroner. Anlegget vil
nedbetale seg selv pa 6 til 10 &r avhengig av strempris pa grunn av lavere energikostnader. Investeringen vil
deretter redusere utgiftene til energi. Investeringen gir dermed ikke en gkning i fellesutgiftene i seg selv. Obos
redegjgr for saken.

Styrets innstilling

Styret anbefaler & anskaffe varmepumpeanlegg da dette nedbetaler seg selv grunnet lavere energikostnader.
Anlegget vil pa sikt medfgre energibesparelse og lavere felleskostnader enn om man ikke hadde investerer i
dette.

Forslag til vedtak
Styret far fullmakt til laneopptak pa inntil kr. 5 millioner og til & anskaffe varmepumpeanlegg.

Sak 8
Sak fra styret: Alternativ bruk til ledige parkeringsplasser

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Flere parkeringsplasser pa Ringnes-siden har statt tomme i perioder de siste manedene, noe som medfgrer
tapt inntekt for borettslaget. For & utnytte kapasiteten bedre og unnga ytterligere inntektsbortfall foreslas det
ainnga en samarbeidsavtale med Bilkollektivet.
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Styret foreslar a leie ut inntil 3 parkeringsplasser til Bilkollektivet til en pris pa kr 500 per plass per maned.
Avtalen inngas for en preveperiode pa ett ar, med oppsigelsestid pa én maned, og evalueres far eventuell
forlengelse.

Om Bilkollektivet:

Bilkollektivet er Norges stgrste ikke-kommersielle bildelingsordning. De drives som et samvirke uten
profittformal, og tilbyr bildelingstjenester som bidrar til redusert privatbilhold, mindre press pa parkering
og lavere utslipp. Samarbeid med Bilkollektivet statter opp under en mer baerekraftig og delingsorientert
boligpraksis, og kan vaere et godt supplement til borettslagets eksisterende mobilitetstilbud.

Forslag til vedtak

Generalforsamlingen gir styret fullmakt til & inngé en avtale med Bilkollektivet om leie av inntil 3
parkeringsplasser pa Ringnes-siden for kr 500 per plass per maned, for en prgveperiode pa 12 maneder.
Samarbeidet skal evalueres av styret etter prgveperiodens utlgp for eventuell viderefering.

Sak 9
Innkommet sak: Tilfluktsrom

Forslag fremmet av:
Inger Marie Skinderhaug

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

| Fossheim borettslag finnes tilfluktsrom i 1 etg. Vi er ansvarlig for a vedlikeholde private tilfluktsrom ogsa i
fredstid. Og vi har ansvar for a klargjgre og drifte det ved en beredskapssituasjon. Ved behov for rommet ma
det bli ryddet og klargjort i lapet av 72 timer. | en slik situasjon er det for seint & finne informasjon om teknisk
tilstand/ drifting, strem, ventilasjon, toaletter, remning osv. Dette er ogsa rom som i dag er i bruk til andre
formal sa det er hensiktsmessig a ha tenkt gjennom tilganger, temming osv. Fungerende privat tilfluktsrom og
god kriseplanlegging kan ogsa bidra til & gke attraktiviteten for blokka slik verdenssituasjonen er na.

Styrets innstilling

Styret er positive til forslaget.

Forslag til vedtak

Fra Inger Marie Skinderhaug: Styret sarger for en tilstandsvurdering av tilfluktsrom i Fossheim, og legger en
plan for klargjgring for bruk i ngdsituasjoner.

Sak 10
Valg av tillitsvalgte

Styret gjgr oppmerksom pa at det er behov for 2 kandidater som varamedlemmer og 1 kandidat til
valgkomitéen.

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

» Joanna Natalia Gaudyn

Valgkomitéens innstilling

Valg av 3 styremedlem Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem:

+ Julie Garderlgkken
Valgkomitéens innstilling
» Karl August Skaftnes
Valgkomitéens innstilling
* Nora Therese Levas

Valgkomitéens innstilling
Valg av 1 supplerende styremedlem Velges for 1 ar
Falgende stiller til valg som supplerende styremedlem:

* Katarzyna Eliza Jarkowska

Valgkomitéens innstilling.

Gudmund Bolstad Skjeer fratrer etter 1 ar grunnet flytting.

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Kandidater velges i motet

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

* Inger Marie Skinderhaug

Valgkomitéens innstilling

Sak 11
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 350 000. Andre honorarer foreslas satt til kr 20 000.

Forslag til vedtak

Styrets godtgjorelse settes til kr 350 000. Andre honorarer settes til kr. 20 000.
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Sak 12
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett ar.

Roller og kandidater

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

» Joanna Natalia Gaudyn

Valgkomitéens innstilling

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

» Katarzyna Eliza Jarkowska

Valgkomitéens innstilling
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Styrets arbeid 2024-25

Styrets arbeid

Styret ble valgt pa generalforsamling i mai 2024, og har gjiennomfgrt 14 styremgter i perioden sa langt.
Styret fglger opp den daglige driften i borettslaget, herunder koordinering av renhold,
vaktmestertjenester og tekniske anlegg. Dette innebaerer blant annet a sikre varme radiatorer,
belysning i korridorene, drift i heisene, inkludert reparasjoner, vannskader, haerverk, og et vaskeri med
fungerende maskiner. | tillegg har styret ansvar for gkonomisk oppfglging, betaling av fakturaer,
godkjenning av nye andelseiere, bruksoverlating og behandling av klager og forsikringssaker. Styret
benytter Vibbo som primaer kommunikasjonskanal med beboerne.

Adgangssystem

Utvidelsen av SALTO-adgangssystemet er gjennomfgrt. Alle tidligere laser pa fellesdgrer som krevde
systemngkkel er na erstattet med brikker, noe som forenkler beboernes hverdag ved at én brikke gir
tilgang til alle ngdvendige fellesarealer. Samtidig gir Igsningen bedre kontroll og sikkerhet. Tidligere
hadde borettslaget begrensede muligheter til 3 handtere tapte ngkler, men med det nye systemet kan
tapte brikker sperres umiddelbart. | forbindelse med overgangen har styret ogsa kartlagt brikker som
tidligere kun var brukt for hovedinngangene, og sperret hele 65 ngkkelbrikker som var mistet uten a
ha blitt rapportert. Dette er et viktig sikkerhetstiltak som reduserer risiko for uautorisert adgang og
styrker den generelle tryggheten i bygget.

Energikartlegging

Energikartleggingen, gjennomfgrt i samarbeid med OBOS, har gitt styret verdifull innsikt i borettslagets
totale energiforbruk og hvilke tiltak som kan redusere bade kostnader og klimaavtrykk. Kartleggingen
inkluderte en grundig analyse av bygningskroppen, tekniske installasjoner, ventilasjon, belysning og
varmesystemer. Den identifiserte konkrete forslag til energieffektivisering, som for eksempel utskifting
av vifter, etterisolering, og optimalisering av teknisk drift. Rapporten gir et godt beslutningsgrunnlag
for fremtidige investeringer og gjgr det mulig a sgke stgtte fra Enova ved gjennomfgring av visse tiltak.

LED-belysning

All belysning i fellesomradene — med unntak av bodomradene — er na byttet ut med LED-lamper. Disse
er bade mer energieffektive og gir bedre lysforhold for beboerne. Dette tiltaket forventes a gi en
betydelig reduksjon i stremforbruket.

Parkering og garasjer
Reduserte ventelister

Ventelistene for parkeringsplasser har blitt ytterligere redusert. Selv om etterspgrselen etter
garasjeplasser fortsatt er hgy, har flere fatt plass. Per april 2025 er 4 uteparkeringsplasser ledige for
leie.

Elbillading

Det nye elbilladeanlegget ble ferdigstilt pa slutten av 2024, og samtlige parkeringsplasser og garasjer
har na infrastruktur for elbillading. Dette er et viktig og etterlengtet tiltak som gj@r det enklere for
beboerne a velge miljgvennlige transportmidler og fremtidssikrer borettslaget.

Broyting
Samarbeidet med Skandinavisk Utemiljg AS om vintervedlikehold har fortsatt gjiennom sesongen, og
Igpende tilbakemeldinger har vaert handtert.
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Bevegelsessensorlamper i garasjer

Etter et vellykket pilotprosjekt med bevegelsessensorlamper har disse na blitt installert i alle garasjene
pa Ringnes-siden. Dette har ikke bare forbedret lysforholdene i garasjene, men bidrar ogsa til a
redusere energiforbruket.

Radiatoranlegg

Radiatoranlegget er fra byggear og krever kontinuerlig oppgradering og utskiftinger. Vi avventer videre
arbeid med dette til energikartleggingen er ferdig. Sommeren 2024 fikk vi installert en vakuumpumpe
som trekker det meste av luften ut av anlegget uten behov for lufting, og vi hadde god erfaring med
dette i forbindelse med paslaing av varmen hgsten 24. Styret erfarer at det har veert stabil drift i
fyringssesongen denne perioden.

Heis
Heisene har per 29. mars en tilgjengelighet pa 97,46 prosent. De har na kjgrt totalt 1 028 766 turer
siden de kom i drift i juli 2020.

Vann- og avigp

Lekkasje i takvannsrgr

De innvendige avigpsrgrene som tar unna vann fra taket er utfgrt i stgpejern, og etter noen lekkasjer
ble det i 2023 besluttet & rehabilitere disse. Alle takvannsnedlgpene er na rehabilitert med
strgmpelegging, og prosjektet ble endelig ferdigstilt i august 2024. Leiligheter med takvannsnedlgp i
naerheten skal na vaere sikret mot lekkasjer fra disse rgrene i minimum 50 ar fremover.

Lekkasje i boder

Hgsten 2024 ble det oppdaget en vannlekkasje i bodomradet i 2. etasje. Vannet stammer trolig fra
utsiden og trenger inn gjennom sma sprekker i betongen. Styret jobber med utbedring av dette og har
dialog med bergrte bodeiere.

Ventilasjon

Det har veert noen klager pa darlig ventilasjon og stgy fra ventilasjonsanlegget i perioden. | de fleste
tilfellene av darlig ventilasjon handler dette om darlig eller mangelfull ventilbruk i den enkelte leilighet,
og ikke problemer med fellesanlegget. Ventilasjonsviftene er imidlertid justert, bade for avtrekk og
vibrasjon. For en av rekkene er det behov for grundigere undersgkelser for a kartlegge
avtrekksproblemer, og styret jobber med servicefirma. Vi oppfordrer alle til & ha vindus- og
veggventiler dpne for a sikre god luftgjennomstrgmning.

Styret har samtidig kartlagt hele ventilasjonsanlegget, og det er fortsatt to gamle vifter som ma skiftes
ut, og tilbud er innhentet. Det planlegges a samordne utskiftingen av disse viftene med anbefalte tiltak
fra energikartleggingen ferdigstilt i juni 2025. Dette vil bade redusere energibruket i blokka og
forbedre inneklimaet.

Utleie av hybel, fellesrom og boder

Hybel og fellesrom

Borettslaget disponerer en utleiehybel og fellesrom. Det har veert god utleie pa bade hybelen og
fellesrommet. Det er installert ny degr til fellesrommet og nye laser pa begge dgrene. Nytt er ogsa at
man kan se tilgjengeligheten til fellesrommet og hybelen, og at rommene kan reserveres og betales
direkte pa Vibbo.

Boder
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Vi har per april 2025 ingen pa ventelister til boder.

Vaskeri

Betalingssystemet i vaskeriet ble i februar 2025 oppgradert etter at den gamle terminalen takket for
seg. | forbindelse med oppgraderingen har det ogsa blitt tilrettelagt for innbetaling via Vipps, i tillegg
til PayPal.

Internett

Avtalen med OBOS Nett (tidligere OBOS OpenNet) ble inngatt hgst 2020. Avtaleperioden er na utlgpt
slik at borettslaget star fritt til a velge ny leverandgr om det skulle bli ngdvendig. Fra 1. mai 2025
koster internettilgangen 233 kr pr. enhet.

Kommunikasjon og forvaltning

Siden 2023 benytter styret Vibbo for & dele informasjon med beboerne. 157 av 160 boliger har en eller
flere beboere som har logget pa Vibbo. 191 beboere har tillatt varsling pa e-post og 203 varsling pa
SMS om det er en sak som haster.

Renhold
Rene trapper vasker normalt korridorer, trapper osv. 1 gang per uke. Gulvene i korridorene ble bonet
forste uka i mai 2024 og det er planlagt ny boning fgrste uka i mai 2025.

HMS — Helse, miljg og sikkerhet

Oppfw@lging av Brannteknisk Tilstandsvurdering

Det ble gjennomfgrt en brannteknisk tilstandsvurdering varen 2023.

Styret har i perioden 2024-25 jobbet med oppfglging av de siste punktene som har fatt tilstandsgrad 3
(TG3) 0g 2 (TG2):

e Alle branndgrene mellom korridorene og bodarealene, samt dgrene til fellesrommet,
vaskeriet, sykkelbodene, vaktmesterrommet og heisrommet, er na skiftet ut. | tillegg er det
montert innbrudsbeslag pa dgrene til bodomradene og sykkelbodene for a styrke sikkerheten
i blokka.

e Kontroll av systemet for rgykavtrekk i trapperom skal gjennomfgres i mai 2025.

Sperresteinene i 6. etasje
Sperresteinene mot Beierbakken ble fiernet i januar 2025, noe som tilrettelegger for enklere brgyting
samt at det er mindre 4 tagge pa.

Tagging

Det er tilbakevendende problematikk med tagging ved inngangspartiet i 6. etasje. | februar 2025 ble
en stgrre tagging ved inngangen malt over med spesialmaling som skal forenkle fjerning av fremtidige
tilfeller.

Dugnader og velferdsarrangementer

Dugnader

Hgstdugnad 2024 ble gjennomfgrt med ca. 20 oppmette. Per april 2025 er det 209 beboere i blokka.
Dugnaden besto av rydding av rgmningsveier innendgrs. De som kom var flinke og gjorde en stor
innsats for & sgrge for at alle i blokka er mest mulig trygge i en brannsituasjon. Dato for vardugnad er
lagt til 29. april 2025.

Julegrantenning 2024
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Etter dalende oppmgte de siste arene ble det i 2024 ikke avholdt julegrantenning. Vaktmester tente
lysene i juletreet 1. sgndag i advent.

Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret i Gjensidige forsikring. Forsikringen dekker bygningene og
fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og
forbedringer i den enkelte bolig. Det har veert 3 forsikringssaker sa langt i perioden.

Oppgraderinger og vedlikehold gjennomfgrt 2024—-2025
o Nytt elbilladeanlegg installert
e Nye branndgrer i fellesarealene installert
e Ny LED-belysning i hele blokka, unntatt bodomradene
e Utvidelse av SALTO-systemet til alle fellesdgrer
e Utbedring av vannlekasje i bodomradet i 2. etasje
e Betalingsterminalen i vaskeriet er byttet ut og oppgradert
e Ferdigstilling utbedring av takvannsnedlgp

o |tillegg er det gjennomfart
= Anskaffelsesprosess for a finne ny leverandgr av vaktmestertjeneste
= Energikartlegging
= Kartlegging av ventilasjonssystemet

Prosjekter som bgr tas snart
e Inngangspartiet: renovasjon av ytterdgren i 6. etasje
e Oppgradering av sykkelboder
e Utskiftning av noen radiatorer og ventiler
e \idere oppgraderinger i vaskeriet
e Bytte av de 2 resterende gamle vifter
e Ny himling i fellesgarasjen, inkludert rgrrehabilitering og asbestsanering
e Nytt rekkverk utenfor 6. etg.
e Asfaltering og oppmerking av parkeringsplasser
e Maling av korridorer og fellesareal
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Til generalforsamlingen i Fossheim Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Fossheim Borettslag som 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 gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Véare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av arsregnskapet. 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 informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og den tilherende
revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no

ved|e9%}agsautorisene revisorer, medlemmer av Den norskg Reyisgrforening og autorisert regnskapgfareraelskaps beretning.pdf
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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.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

Oslo, 4. Mars 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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FOSSHEIM BORETTSLAG
ORG.NR. 950 376 635, KUNDENR. 248

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal feres og presenteres. | tillegg
krever forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon.
Dette innebeerer blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt
over de disponible midlene i arsregnskapet. P& de neste sidene presenteres borettslagets
resultatregnskap, balanse og tilharende noter.

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets
disponible midler ved arsskiftet. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en
del viktige gkonomiske forhold som pavirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for
eksempel opptak og avdrag pa lan, samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets
disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet, og de defineres
som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa de disponible midlene kan blant
annet benyttes til & vurdere om det er nadvendig & endre starrelsen pa innkrevde
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for & ta opp lan eller om
det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 3144706 4599 364
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) -1 402 649 575 926
Tilbakefaring av avskrivning 15 7579 7 580
Fradrag kjgpesum anl.midler 15 0 -278 256
Jkning annen langsiktig gjeld 0 5000
Fradrag for avdrag pa langs. 1an 17 -1593305 -1757193
Red. annen langs. gjeld -17 500 -2 500
Innsk. gremerk. bankkto -9 325 -5 215
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -3015200 -1454 658
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 129506 3144 706
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 1685030 4031448
Kortsiktig gjeld -1 555 525 -886 742
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 129505 3144706
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113



114

ORG.NR. 950 376 635, KUNDENR. 248

FOSSHEIM BORETTSLAG

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsijett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 10605626 9728405 10558339 11571000
Ladeinntekter EL-bil 394 0 0 0
Andre inntekter 3 168 600 272 166 55 000 130 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 10774620 10000571 10613339 11701000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -52 593 -52 170 -50 000 -50 000
Styrehonorar 5 -350 001 -350 000 -350 000 -350 000
Avskrivninger 15 -7 579 -7 580 0 0
Revisjonshonorar 6 -3 938 -12 000 -10 000 -12 000
Andre honorarer -23 000 -20 000 0 -20 000
Forretningsfarerhonorar -201 410 -191 275 -203 000 -213 000
Konsulenthonorar 7 -62 078 -103 739 -50 000 -50 000
Kontingenter -32 000 -32 000 -32 000 -32 000
Drift og vedlikehold 8 -3166217 -1222763 -2965000 -2460 000
Forsikringer -537 534 -577 511 -606 000 -727 000
Kommunale avgifter 9 -1077792 -930102 -1074000 -1318000
Energi/fyring 10 -1292758 -1381717 -1250000 -1400000
TV-anlegg/bredband -391 680 -362 880 -380 000 -420 000
Andre driftskostnader 11 -896 910 -700 643 -865 000 -915 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -8095489 -5944380 -7835000 -7967 000
DRIFTSRESULTAT 2679 131 4 056 191 2778339 3734000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 134 027 95 997 0 100 000
Finanskostnader 13 -4215808 -3576262 -4120000 -4 135000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -4081781 -3480265 -4120000 -4 035000
ARSRESULTAT -1 402 649 575926 -1 341 661 -301 000
Overfaringer:
Udekket tap -1 402 649 0
Reduksjon udekket tap 0 575 926
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FOSSHEIM BORETTSLAG
ORG.NR. 950 376 635, KUNDENR. 248

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 14 38 148 879 38 148 879
Tomt 268 991 268 991
Andre varige driftsmidler 15 2 7 581
Miljgbankkonto, aremerket 289 645 246 224
SUM ANLEGGSMIDLER 38707 517 38 671675
OMLOPSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 120 483 22 969
Andre kortsiktige fordringer 0 233 216
Driftskonto OBOS-banken 13 340 721 005
Driftskonto OBOS-banken || 0 8 651
Sparekonto OBOS-banken 1170018 3012594
Innestdende i andre banker 381 189 33013
SUM OMLOPSMIDLER 1685030 4031448
SUM EIENDELER 40 392 547 42703 123
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 160 * 100 16 000 16 000
Udekket tap 16 -37 881 820 -36 479 170
SUM EGENKAPITAL -37 865 820 -36 463 170
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 17 74 693 690 76 286 995
Borettsinnskudd 18 1637706 1637706
Annen langsiktig gjeld 19 97 200 114 700
Avsetning bomiljgtiltak 19 274 246 240 150
SUM LANGSIKTIG GJELD 76 702 842 78 279 551
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 1343 948 110 689
Skyldige offentlige avgifter 0 2820
Palgpte renter 22 816 365 114
Palgpte avdrag 0 135 842
Palagpte kostnader 188 761 252 277
Annen kortsiktig gjeld 0 20 000
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SUM KORTSIKTIG GJELD 1 555 525 886 742

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 40 392547 42703 123
Pantstillelse 20 89957 706 89 957 706
Garantiansvar 0 0

Oslo, 26.02.2025
Styret i Fossheim Borettslag

Joanna Natalia Gaudyn /s/ Knut Gunnar Borgmo /s/ Nora Therese Lgvas /s/

Sigurd Frodeson Meisfjord /s/  Gudmund Bolstad Skjeer /s/
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NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god
regnskapsskikk for sma foretak samt forskrift om arsregnskap og arsberetning for

borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes

til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belep pa

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigaende. Langsiktig gjeld
balansefgres til nominelt belap pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfgart vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives lineaert over driftsmidlenes

gkonomiske levetid.

SKATTETREKKSKONTO

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

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 10 178 454
Garasjeleie 242 144
Parkeringsleie 189 504
Ekstra kjellerbod 40 420
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 10 650 522
REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Parkering -37 814
Garasje -7 082
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 10 605 626
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Automatpenger 800
Filminnspilling 12 500
Nakler 2600
Paypal 113 207
Utleie 39 493
SUM ANDRE INNTEKTER 168 600
NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -52 593
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SUM PERSONALKOSTNADER -52 593
Det har verken veert ansatte eller lgnnsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5

STYREHONORAR

Honorar il styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 350 001.

Det er utbetalt kr. 20 000 til valgkomiteen

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 3 987, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 3 938.

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -14 531
OBOS Prosjekt AS -37 890
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -8 257
Andre konsulenthonorarer -1400
SUM KONSULENTHONORAR -62 078
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -650 981
Drift/vedlikehold VVS -686 010
Drift/vedlikehold elektro -1 653 553
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -29 725
Drift/vedlikehold heisanlegg -6 855
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -75 653
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -10 313
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -16 690
Egenandel forsikring -32 000
Kostnader dugnader -4 438
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -3 166 217

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av

bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avlgpsavgift -771 074

Renovasjonsavgift -306 718

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 077 792

NOTE: 10

ENERGI/FYRING

Elektrisk energi -100 157
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Fjernvarme -1 192 601
SUM ENERGI / FYRING -1 292 758
NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Container -35 373
Driftsmateriell -7 345
Vaktmestertjenester -430 592
Renhold ved firmaer -319 875
Sngrydding -61 219
Andre fremmede tjenester -8 871
Trykksaker -8 415
Mater, kurs, oppdateringer mv. -6 750
Andre kostnader tillitsvalgte -3 987
Andre kontorkostnader -7 991
Porto -625
Vedlikehold biler/maskiner osv. -1 028
Bank- og kortgebyr -2 981
Velferdskostnader -1 859
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -896 910
NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 5168
Renter av sparekonto i OBOS-banken 66 749
Kundeutbytte fra Gjensidige 62 110
SUM FINANSINNTEKTER 134 027
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i OBOS Boligkreditt -1 928 838
Renter og gebyr pa 1an i OBOS-banken -2 286 878
Renter pa leverandgrgjeld -92
SUM FINANSKOSTNADER -4 215 808
NOTE: 14

BYGNINGER

Kostpris/bokfart verdi 1969 8 061 106
Tilgang 2016 29 809 517
Tilgang i ar 278 256
SUM BYGNINGER 38 148 879

Tomten ble kjgpt i 1986.
Gnr.225/bnr.279

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er

gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 15
VARIGE DRIFTSMIDLER
Whiteboard tavler
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Tilgang 2021
Avskrevet tidligere
Avskrevet i ar

Avfallsanlegg
Tilgang 2013
Avskrevet tidligere

22 740
-15160
-7 579

706 673
-706 672

—_

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER

SUM ARETS AVSKRIVNINGER

-7 579

NOTE: 16
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant

bygningene, star bokfart til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balansefgrte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er hgyere enn den balansefarte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til & veere positiv av styret i selskapet.

NOTE: 17

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS Boligkreditt AS

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,59 %. Lgpetiden er 28 ar.

Opprinnelig 2017
Nedbetalt tidligere
Nebdetalt i ar

OBOS Boligkreditt AS
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,59 %. Lgpetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2021
Dkning 2022
Nedbetalt tidligere
Nedbetalt i &r

-43 475 157

8 480 421

928 266
-34 066 470

-25 000 000

-18 200 000

1907 741

665 039
-40 627 220

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN

-74 693 690

NOTE: 18
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig 1966

-1 637 706

SUM BORETTSINNSKUDD

-1 637 706

NOTE: 19
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Depositum garasjer
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Avsetning bomiljatiltak -274 246

Andre innskudd -95 000

SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -371 446

NOTE: 20

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 1637 706

Pantelan 74 693 690

TOTALT 76 331 396

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 fglgende bokfarte verdi:

Bygninger 38 148 879

Tomt 268 991

TOTALT 38 417 870
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Deltagelse pa arsmeate 2025

Arsmotet avholdes 14.05.25
Selskapsnummer: 248 Selskapsnavn: FOSSHEIM BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen,
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

25 av 26
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I oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé dette heftet, du kan fa
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.
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Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

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

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

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

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

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

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

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

tvist eller 10 timer advokatbistand,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

(] .
‘l FORBRUKERRADET @ El‘a]a‘ngggmsmaglarfurbund

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

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:
Adresse: 'horvald Meyers gate 5 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0555 0SLO Saksbehandler: Karl S. Kjos
Telefon: 414 09 949
Oppdragsnummer: E-post: karl.kjos@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:

Navn:

D Ja D Nei

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



