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Trondheimsveien 4C

Grunerlgkka | Oslo
Kr. 6 150 000




Trondheimsveien 4C
Griinerlgkka | Oslo

Velkommen til Trondheimsveien 4C. En rdlekker 3-roms bygardsleilighet som ble totaloppusset i 2025.

Den sveert sentrale beliggenheten midt i byen er et perfekt utgangspunkt for deg som gnsker ncerhet til alle
byens fasiliteter og kollektivtilbud.

- Ralekker 3-roms bygdrdsleilighet

- Totaloppusset i 2025

- Takhgyde pd opp mot 3m som gir en fantastisk romfglelse
- Stilrent kjgkken fra Keo med integrerte hvitevarer

- Apent for rask innflytting om gnskelig

- TG1 pé alle kontrollpunkter

- Ingen dokumentavgift

- Lave omkostninger

- Ingen forkjgpsrett

- Kjellerbod

- Klassisk bygard

- Scerdeles sentral beliggenhet pd Lgkka med ncerhet til "alt”
- Ncerhet til Oslo S

Prisantydning: 6 150 000 BRA-i/BRA total: 56/56 m?
Omkostninger: 1090 Etasje: 2
Totalpris inkl. omk.: 6 151 090 Antall rom: 3

Oppdragnsummer: 3-0122/26
Felleskostnader pr. mnd: 3 795

Ansvarlig megler: Martin Killi Arnesen
Eierform: Andel Tittel: Eiendomsmegler MNEF
Byggear: 1895 Mobil: 909 34 214

E-post: martin@roislandco.no
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Planskissen er ment som en illustrasjon og avvik kan forekomme.
Tegningen er ikke malbar/eventuelle oppgitte mal er ikke eksakte.
TEK-Norge AS eier rettighetene for denne planskissen.



Velkommen til Trondheimsveien 4C
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Dette er en nyoppusset 3-roms bygdrdsleilighet med en sveert sentral og populcer beliggenhet pd Grunerlgkka.



Leiligheten ble totaloppusset i 2025 og fremstar sveert tiltalende. En fondvegg i tre gir en varm kontrast til det
ellers moderne uttrykket.

Stilrent og moderne kjgkken fra Keo, som ble satt inn i 2025. Integrerte hvitevarer som stekeovn, induksjonstopp,
mikrobglgeovn og oppvaskmaskin medfglger. Det er avsatt plass til kisleskap i egen nisje ved kjgkkenet.



Her har man sveert god takhgyde (opp mot 3 meter), og sammen med de store vinduene gir dette en meget
behagelig romopplevelse.

Det er plass til en stor sofa i stuen om gnskelig.



Pene og gjennomtenkte detaljer i stuen.







Soverom 1 har god plass til en stor seng. Rommet er fordelaktig vendt inn mot bakgdrden.

Skyvedgrsgarderobe langs vegg.
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Badet er innredet med med vegghengt servantinnredning fra Scala bad med skuffer og speil med belysning bak.



P2 a paunnnnnt ';

mg,!j!!

Regndusj, svingbare dgrer, vegghengt klosett og opplegg for vaskemaskin.



Innenfor inngangsdgren mgtes man av en lys entré, med flislagt gulv og gulvvarme. Det er nedsenket himling
med downlights.
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Borettslaget har en pen bakgérd med sitteplasser, samt sykkelparkering.

Den sveert sentrale beliggenheten midt i byen er et perfekt utgangspunkt for deg som gnsker ncerhet til alle

byens fasiliteter og kollektivtilbud.
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Innenfor inngangsdgren mgtes man av en lys entré, med flislagt gulv og gulvvarme. Det er nedsenket himling
med downlights.

Borettslaget har en bakgdrd med sitteplasser, samt sykkelparkering.
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Leiligheten er en del av Trondheimsveien 4 Borettslag, som bestdér av totalt 17 andeler. Borettslaget er et
frittstdende borettslag, og det er ikke forkjgpsrett blant andelseierne.



Den sveert sentrale beliggenheten midt i byen er et perfekt utgangspunkt for deg som gnsker ncerhet til alle

byens fasiliteter og kollektivtilbud.
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Nabolaget | Olav Ryes plass.



Nabolaget | Sofienbergparken.
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Nabolaget | Umiddelbar ncerhet til restauranter.




Nabolaget | Schous Mikrobryggeri.



Trondheimsveien 4C
— Alt du trenger a vite

Adresse
Trondheimsveien 4C, 0560 OSLO

Matrikkel
Gnr. 228, bnr. 571

Eier
Selger: Peter Wroldsen
Selger: Mathilde Bgrke

Omradebeskrivelse

Her bor du midt i hjertet av Oslo og Lgkka med alt
man trenger i hverdagen innen kort gangavstand.
Rett i ncerheten ligger Deichmann Griinerlgkka, som
er lokalbiblioteket til hele bydelen. Botanisk Hage
ligger ogsd kun et steinkast unna med sine vakre
hager og Naturhistorisk museum, Geologisk museum
og Zoologisk museum. Like ved ligger Grébein Bar
som er en nabolagsfavoritt, med sin koselige
uteservering, god mat og drikke. Det finnes flere
parker og grgntarealer i ncerheten - blant annet Olaf
Ryes plass, Teyenparken og Olar Narr, Birkelunden,
Nedre Foss park, Sofienbergparken og Cubaparken.

P& Rathkes Plass, noen minutters gange fra
leiligheten, finner du den sjarmerende restauranten
Apostrophe, en del av Lofthus Samvirkelag med
kanskje byens beste pizza. Ellers kan du overlate til
kokken hva du skal spise og test deres anerkjente
Omakase. Flere nisjebutikker i omrddet rundt Egget,
som F5 en liten, uavhengig familiebedrift drevet av
tre brgdre.

Ta kaffen i lokalene til Kuro Oslo eller bli inspirert hos
Kollekted by, som alle bare ligger en kort spasertur
unna leiligheten. En annen velrenommert restaurant i
omrddet er kinesiske Szechuan Chengdu.

Gode tur- og rekreasjonsmuligheter langs Akerselva
som ligger i gangavstand fra leiligheten. Her kan du
felge elva oppover til Maridalen og marka som byr
p& en mengde tur- og friluftslivmuligheter. Eller fglg
elva ned mot Bjgrvika, Oslos nye populcere bydel
langs fjorden. Opplev Barcode som har gitt byen en
ny skyline og den karakteristiske gangbroen
Akrobaten. Oslobukta et flunkende nytt omrdde i
bydelen med et variert utvalg av spisesteder, unike
bygg, MUNCH og en stor badebrygge med bl.a.
badstuer. For den som liker & trene innendgrs er bl.a.
SATS Schous plass og Evo like i ncerheten.

Godt med servicetilbud og et stort utvalg av
handlemuligheter i nceromrddet. Sgndagsmarkedene

pd Bld er et hyggelig helgeinnslag. Vulkan omrédet
ligger ca. 10 min gange fra leiligheten med populcere
Mathallen. Her finner du alt fra slakter, fiskebutikk,
grennsakshandel og baker. Innenfor 15 min gange fra
leiligheten ligger Kiwi, vinmonopolet, Apotek, Rema
100, Meny, Sgndagsdpen Joker og Bunnpris.
Nceromrédet rundt leiligheten byr ogsd pd shopping,
butikker som Holzweiler Collage, Past og Dapper
ligger kun f& minutters gange fra leiligheten. Alle
"Lokkas" mest attraktive spise- og utesteder som Le
Benjamin, Ostebutikken, Jimmys, Fat City og Nedre
Foss Gard ligger like ved.

Omrédet tilbyr gode forbindelser til resten av Oslo
gjennom offentlig kommunikasjon. Enkel adkomst til
sentrum, Blindern og Nydalen. Trikk 17 stopper i
Heimdalsgata, og tar deg til sentrum pd ca. 10
minutter og nordover til f.eks. Carl Berner pé ca. 5
minutter. 30-bussen stopper i Herslebs gate og tar
deg raskt til sentrum eller mot Nydalen, 30-bussen
kigrer hele dggnet.

Det er flere sykkelstativer fra Oslo Bysykkel i
ncerheten.

Veibeskrivelse
Enkel adkomst fra Trondheimsveien. Det vil bli skiltet
med Rgisland & Co visningsskilt ved fellesvisninger.

Tomt

Eiertomt pd 689 m? som tilhgrer borettslaget.
Borettslaget har felles tomt opparbeidet med bl.a
treer, prydbusker og diverse beplantning. Felles
omrdder bestdr av bl.a sittegrupper, sykkelparkering
og internveier av belegningsstein og grus.

Areal og innhold
Totalt bruksareal BRA: 56 m?
BRA-i: 56 m?

BRA-i: Entré, bad, to soverom og stue med dpen
kiskkenlgsning.

Ikke malbare arealer: Kjellerbod p& é m?i gulvareal.
Takhgyden i boden er under méleverdig hgyde pé 19
m.

Arealbeskrivelse:

Arealet er beregnet ut fra Norsk standard NS
3940:2023. BRA-i: Internt arealet innenfor boligens
omsluttende vegger, inkludert sjakt. BRA-e: Eksternt
areal som boligen har eksklusiv bruksrett til, men



som ikke ligger i boligen, f.eks. kjellerbod. BRA-b:
Areal for innglasset balkong med veggareal. Total
BRA = Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b. TBA er
areal pd terrasse og balkong. Arealet oppgis ved salg,
men inngdr ikke i BRA. Oppgitt romareal er netto
romareal. De oppgitte arealer er & betrakte som
cirka-arealer.

Det gjgres oppmerksom pé at boligens eksterne
boder tilhgrer borettslagets fellesareal, og at boden
s@ledes ikke eies av den enkelte andelseier. Dette
medfgrer at borettslaget i fellesskap beslutter
bruken, og at man ikke selv har eierrett og rettsvern
for boden. Borettslaget kan ved vedtak beslutte
annet bruk av fellesarealet og disponering av
bodarealet kan dermed opphgre.

Standard

Leiligheten fremstdr meget velholdt og ble i 2025
modernisert av tidligere eier (Modernisering av
overflater, kiskken, bad, el-anlegg, rer, belysning,
varmekabler).

Entré:

Innenfor inngangsdgren mgtes man av en lys entré,
med flislagt gulv og gulvvarme. Det er nedsenket
himling med downlights. Entréen inneholder speil og
belysning, som ogsd gar igjen pé det ene
soverommet i direkte tilknytning til entréen.

Stue og kjgkken:

Videre fra entréen kommer man inn til stuen med
dpen kjgkkenlgsning. Her har man sveert god
takhgyde, og sammen med de store vinduene gir
dette en meget behagelig romopplevelse. Rommet
kan enkelt innredes med et spisebord og en stgrre
sofa. Gulvet er belagt med elegant fiskebensparkett
som gir et eksklusivt uttrykk. En fondvegg i tre gir en
varm kontrast til det ellers moderne uttrykket.

Det er et nyere kjskken fra Keo (2025) som har glatte
fronter og benkeplate i laminat. Innredningen har
praktiske og dekorative, &pne hyller med integrert
belysning.

Det er oppvaskmaskin, induksjonstopp, stekeovn og
mikrobglgeovn.

Kjgkkenventilator med kullfilter.

Det er avsatt plass til kjsleskap i egen nisje ved
kiskkenet.

Bad:

Leiligheten har et nyere og innbydende bad som ble
oppusset i 2025. Selger har dokumentasjon fra
tidligere eier p& utfgrt arbeid.

Badet er innredet med vegghengt servantinnredning
fra Scala bad med skuffer og speil med belysning
bak.

Dusjhjgrne med innfellbare glassdgrer, regndusj og
hé&nddus;.

Veggmontert toalett.

Opplegg for vaskemaskin.

Downlights i himling.

Elektrisk gulvvarme.
Avtrekksventilasjon.

Soverom:

To gode soverom med plass til garderobelgsninger.
Begge rom har skyvedgrsgarderober, og pé det ene
soverommet er varmtvannsbereder (120L, 2025)
diskret plassert bak garderobedgr med
lekkasjestopper.

Bebyggelse

Selger har fatt utarbeidet en tilstandsrapport for
eiendommen som fglger vedlagt denne
salgsoppgaven. Rapporten er en teknisk
gjennomgang av boligen og angir eventuelle
byggetekniske avvik. | rapporten fremkommer det
forhold som kjsper md& vaere scerskilt oppmerksom
pd&, herunder TG2 og TG3. Alle kontrollpunkter i
denne leiligheten har fatt TG1.

Bygningen er iht. tilstandsrapport oppfert i 1895.

Bygget er en boligblokk over fem etasjer samt kjeller,
med grunnmur og baerekonstruksjoner i betong/mur
og etasjeskillere i tre.

Utvendig fasade er pusset og malt.

Taket er en saltakkonstruksjon i tre, tekket med
takplater.

Det er trevinduer med 2-lags glass fra 2015. Vinduer
mot bakgdrden er fra 2008.

Lyd og brannklassifisert entrédgr.

Det elektriske anlegget i leiligheten ble rehabilitert i
2025 av Kuel Nordic. Arbeidene omfatter nye
downlights pd bad og i gang, stikkontakter pé bad, i
stue, soverom og gang, samt jordfeilautomater i
sikringsskapet. Eksisterende komfyrvakt, enkelte
jordfeilautomater, veggbokser og K-ror i
ytterveggene er beholdt.

P& badet er det montert elektrisk gulvvarme med
500 W Nexans varmekabel, gulvfgler og termostat.
Anlegget er dokumentert med samsvarserklcering,
sluttkontroll, kursfortegnelse og garantiskjema for
varmekabel, datert 8. desember 2025.
Dokumentasjonen gjelder de beskrevne arbeidene og
bekrefter ikke at hele det eldre elektriske anlegget er
skiftet ut.

Interessenter ma sette seg inn i vedlagt
tilstandsrapport fgr bud inngis.

Selger har fylt ut egenerklceringsskjema i forbindelse
med salget. Egenerklceringsskjemaet falger vedlagt
denne salgsoppgaven. Selger har bl.a. kommentert:

2. Kjenner du til om det er utfert arbeid pd& bad/
v@trom?



Svar: Ja, kun av faglcert.
Beskrivelse: Totalrenovering
Arbeid utfert av: Rgrlegger @st AS

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Svar: Ja
Beskrivelse: Totalrenovering

4 Kjenner du til feil eller om har veert utfgrt arbeid/
kontroll pd vann/avigp?

Svar: Ja, kun av fagleert

Beskrivelse: Totalrenovering

Arbeid utfert av: Rgrlegger @st AS

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

Svar: Ja, kun av faglcert

Beskrivelse: Totalrenovering

Arbeid utfert av: Rgrlegger @st AS

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

Svar: Ja

Beskrivelse: Vedlagt samsvarserklcering

Ferdigattest
Eiendommen har veert brukt til bolig- og
nceringsformal siden 1895.

Det foreligger ekspedisjonsdokument for tilbygg stall
og privatbygning datert 18.07.1896.
Ekspedisjonsdokumentet dokumenterer at bygget er
registrert lovlig oppfort.

Det at ekspedisjonsdokumentet foreligger, gir ingen
garanti for at bygget er oppfort i henhold til
tillatelsen og dagjeldende regelverk.

Det foreligger ogsé ekspedisjonsdokument for
innredning av bad og wc datert 15.09.1950, samt
ferdigattest for loftsutbygging med innredning av
loft datert 23.06.2015.

Videre gir det ingen garanti for at det ikke er utfgrt
arbeid pd bygget i ettertid som er sgknadspliktig.
Det er foretatt endring av planlgsning. Kjgkken er
flyttet inn i stue.

Opprinnelig kjskken og et lite soverom innenfor er
sammensldtt til et stgrre soverom.

Parkering

Det medfglger ikke parkeringsplass til denne
leiligheten. Gateparkering etter gjeldende
bestemmelser for omrddet.

Oppvarming

- Fliser med gulvvarme i gang

- Vétrommet har flislagt gulv med elektriske
varmekabler

- Elektrisk (panelovner)

- Varmtvannstank ca. 120 liter plassert i skap utenfor

vatrom (Krav til automatisk vannstopper, er montert)

Energikarakter
F

Energifarge
Rgd

Eiendommens utgifter

Felleskostnadene er kr. 3795 per mdned, og
inkluderer bl. annet internett/fiber, kormmunale
avgifter, driftskostnader, forretningsfersel,
byggforsikring.

Fordelt felgende ifglge forretningsforer:
Felleskostnader kr. 3 697
Bredbdnd: kr. 98

Felleskostnadene justeres normalt arlig i forhold til
borettslagets faktiske utgifter.

Kjgper mad selv tegne innboforsikring.

Det er ikke opplyst om eiendomsskatt for denne
andelen. | Oslo kommune er det eiendomsskatt pd
boliger og fast eiendom som overstiger en fastsatt
verdi. Informasjonen over er hentet fra
eiendomsskattelistene.

For mer informasjon rundt beregningsgrunnlaget for
eiendommen, se http://www.oslo.kommune.no/
skatt-og-naring/skatt-og-avgift/eiendomsskatt/
eiendomsskatt

Formuesverdi

Formuesverdien er ikke fastsatt, men fastsettes av
Skatteetaten etter en beregningsmodell som
hensyntar om boligen er "primcerbolig"; (der eier er
bosatt iht. Folkeregisteret) eller "sekundcerbolig";
(andre boliger man eier).

For primcerbolig er formuesverdien 25 % av
markedsverdien opp til kr. 10 000 000 og deretter 70
% av den overskytende markedsverdien, og 100 % for
sekundcerboliger. Det gjgres oppmerksom pé at
kigper selv mé& sende inn opplysninger om adresse,
areal, boligtype og byggedr til skattemyndighetene.

Det tas forbehold om endring av satser, og henvises
til Skatteetatens nettsider dersom ytterligere
informasjon er gnskelig.

Regulering

Eiendommen er regulert til byggeomrdade for boliger
U 1.0-1.5 S-2255, 28.7.77 Disp.plan bystyrets vedtak
16.6.82 (Sofienberg) i henhold til reguleringsplan
datert 24.08.2026 med tilhgrende
reguleringsbestemmelser. Reguleringskartet ligger
vedlagt i salgsoppgaven.

P&gdende byggesaker i ncerheten:
Herslebs gate 6 - ombygging, riving og nybygg i



bakgérd

Saksnummer: 2025/20682 - Byggesak
Status: Under behandling

Gnr/Bnr: 228/91

Adresse: Herslebs gate 6

Herslebs gate 6 - butikkutvidelse - Forelgpig sak
Saksnummer: 2025/21298 - Byggesak

Status: Under behandling

Gnr/Bnr: 228/91

Adresse: Herslebs gate 6

Tinglyste heftelser og rettigheter

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

301/228/571.

13.02.1877 - Dokumentnr: 900015 - Opprettelse av
matrikkelenheten

OPPRETTELSE - FRADELT FRA HESLEBSGT 2C -
UTGATT

15.11.2024 - Dokumentnr: 2249192 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 1

Formdl: Samleseksjon ncering
Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrgk: 331/1320

Snr:2-Snr: 18

Formdl: Bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrgk: 43/1320

Gjelder denne registerenheten med flere

Vei, vann og avlgp
Eiendommen har adkomst via kommunal vei.

Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett
via private stikkledninger.

Borettslaget er ansvarlig for private stikkledninger til
bygningen.

Adgang til Utleie

Andelseier kan ikke uten samtykke fra styret i
borettslaget overlate bruken av boligen til noen
andre. Med godkjenning fra styret kan andelseieren
overlate boligen til andre for opptil tre &r dersom
andelseier selv eller et medlem av husstanden har
bodd i boligen minst ett av de to siste ér.
Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens
forhold gir saklig grunn til dette. Andre tilfeller vil
kunne bli godkjent dersom det foreligger scerlige
grunner i medhold av lov om borettslag § 5-6.

Se borettslagsloven og vedlagte vedtekter for
spesifikke restriksjoner rundt utleie.

Overtagelse

Etter avtale med selger. Det er mulig med rask
innflytting om gnskelig. Vennligst oppgi gnsket
overtakelsesdato i budskjema.

Diverse

Leiligheten er en del av Trondheimsveien 4
Borettslag, som bestdr av totalt 17 andeler.
Borettslaget er et frittstdende borettslag, og det er
ikke forkjgpsrett blant andelseierne.

Org. nummer: 935 096 626

Kontaktinfo styret: msj@propcap.no
Forkjppsrett: Nei

Sikringsordning: Nei

Forretningsfgrer: USBL

Forsikring: Gjensidige Forsikring ASA Polisenr:
94586010.

Lan: Det er ikke registrert 1an i borettslaget, ifglge
brev fra forretningsfgrer. Eventuelle fremtidige
vedlikeholdsarbeider og oppgradering av
bygningsmassen vil kunne medfgre gkte
fellesutgifter og eventuelle Idneopptak knyttet til
dette.

Vedtekter og husordensregler: Ligger vedlagt i
salgsoppgaven og interessenter md gjgre seg kjent
med innholdet i dokumentene.

Opplysninger i brev fra forretningsfgrer:

- Borettslag etablert i 2025 i eksisterende bygard.
Overliggende eierseksjonssameie med 1
nceringsseksjon.

- Det er ikke forkjgpsrett for andelseierne i
borettslaget.

Det gjgres scerskilt oppmerksom pd at borettslaget
er nystiftet, og at budsjetter mv. er utarbeidet uten et
bredt historisk grunnlag for kostnader knyttet til
bygget. USBL er valgt til forretningsfgrer for
borettslaget. Eiendommen har i lang tid veert en ren
utleiegdrd. Det ma pdaregnes at det kan komme
endringer i felleskostnader, og eventuelle I&neopptak
i borettslaget i drene som kommer.

Andelsleilighet

Nér du kigper en andel i et borettslag, blir du eier av
en andel som gir deg enerett til & bruke en bestemt
bolig i borettslaget. Det er borettslaget som eier
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i
borettslaget. Som eier av andel i et borettslag md
man forholde seg til borettslagets vedtekter og
husordensregler.

Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vaere
andelseiere i borettslaget. (Dog slik at det gjelder
scerskilte unntak i vedtekter og borettslagslov, slik at
blant annet stifteren kan eie andeler inntil de er
solgt.)

Ingen fysiske personer kan eie mer enn én andel.
Styregodkjennelse:

Kjgper har ikke rett til & ta boligen i bruk fgr
spknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5. | henhold



til borettslagets vedtekter ma kjgper godkjennes av
styret som ny andelseier. Det er kjgpers ansvar at
styregodkjenning blir gitt, men styret kan ikke nekte
godkjenning uten saklig grunn.

Legalpant:

Borettslaget har en lovbestemt panterett i andelen
for krav mot andelseier for ubetalte felleskostnader
for inntil 2 G (folketrygdens grunnbelgp).

Internett/fiber

Borettslaget har en kollektivavtale med Global
Connect som inkluderer fiber til alle andeler. 50 Mbit/
s er grunnpakken som er inkludert i felleskostnader.

Losgre

Med mindre annet er spesifisert i salgsoppgaven,
gjelder NEFs normgivende liste over |lgsgre og
tilbehgr. Listen fglger vedlagt i salgsoppgaven.
Integrerte hvitevarer pd kjskken medfglger.

Fglgende lgsgre medfalger ikke:

- TV og veggfeste

- Lysekroner i alle rom

- Vegglamper i entréen og gjesterom
- Vaskemaskin/tgrketrommel pd bad

Dvrig
Selger har ikke tegnet Norgespris.

Salgsoppgaven er basert pd selgers opplysninger gitt
til megler og opplysninger innhentet fra
tilstandsrapport, kommunen, forretningsfgrer og
andre tilgjengelige kilder. Denne salgsoppgaven er
godkjent av selger.

Sentrale lover

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
Eiendommen skal overleveres kjgper i trdd med det
som er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerklcering. Kjgper anses kjent med forhold som
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
pé&beropes som mangler. Dette gjelder uavhengig av
om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig fgr bud inngis. Kjgper som
velger & kjgpe usett kan ikke gjgre gjeldende som
mangel noe han burde blitt kient med ved
undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
kigper rédfgrer seg med eiendomsmegler eller en
bygningssakyndig fgr det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen
md kunne forvente ut ifra alder, type og synlig
tilstand, kan det vaere en mangel. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel

bare dersom man kan gd ut i fra at det virket inn pd
avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil
opplysninger ikke ble rettet i tide pd en tydelig mate.
En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis
blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstdtt. Slik
bruksslitasje mé kjgper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som
ngdvendiggjgr utbedringer. Normal slitasje og skader
som ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva kjgper
m& forvente og vil ikke utgjgre en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket
er p& 2% eller mer og minimum 1kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller
erstatning ma kjgper selv dekke tap/kostnader opptil
et belgp pd kr 10 000 (egenandel).

Dersom selger anses som profesjonell part ved salg
av nyoppfgrt bolig:

Loven regulerer forhold hvor nceringsdrivende er
pliktig til & stille garanti ved salg av nyoppfarte,
ferdigstilte boliger som blir solgt innen seks mdneder
etter ferdigstillelse. Etter bestemmelsen i avhl. § 2-11,
m& nceringsdrivende stille garanti for sin oppfylling
av avtalen pd linje med garantibestemmelsen i
bustadoppfgringsloven § 12.

Dersom kjgper ikke er forbruker selges eiendommen
«som den er, og selgers ansvar er da begrenset jf.
avhl. § 3-9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2)
fravikes, og hvorvidt en innendgrs arealsvikt
karakteriseres som en mangel vurderes etter
avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjgpers
undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om &
undersgke eiendommen ngye, gjelder ogsd for
kigpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgper menes kjgp av eiendom nér kjgperen
er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler
som ledd i nceringsvirksomhet.

Ingen kan direkte eller indirekte erverve mer en to
boligseksjoner i et boligsameie jf. eierseksjonsloven §
23. Dersom et erverv har funnet sted i strid med
eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte
overskjgting. Dersom overskjgting blir nektet, er
kigper likevel forpliktet til & gjennomfgre handelen
med selger, og oppgjer til selger vil finne sted tross
manglende overskjgting.

Omkostninger ved kjgp

I tillegg til kippesummen ma kjgper betale:
1: Tinglysningsgebyr skjgte: Kr. 545

2: Tinglysningsgebyr pant: Kr. 545

Totale omkostninger: Kr. 1090

Total kigpesum inkl. gebyrer/avgifter og evt. gvrige
kostnader ved kjgp til prisantydning: Kr. 6 151 090

I tillegg kommer valgfri Boligkjgperforsikring hos



HELP Forsikring AS (Kr. 4 700)

Tilbud om l&nefinansiering

Megler formidler gjerne kontakt med radgiver hos var
samarbeidspartner Sparebank 1Hallingdal og
Valdres. De har konkurransedyktige betingelser samt
rask og Igsningsorientert behandling av din
l&dnesgknad. Rgisland & Co mottar et honorar for
denne formidlingen.

Betalingsbetingelser
Kjgpesum og omkostninger skal vcere disponibelt
hos megler senest 2 virkedager fgr overtagelsen.

Hvitvaskingsreglene

Eiendomsmeglere er underlagt Lov om hvitvasking. |
henhold til Lov av 01.06.18 nr. 23 om tiltak mot
hvitvasking og terrorfinansiering (Hvitvaskingsloven),
er megler pliktig til & gjennomfgre identitetskontroll
av alle involverte parter, herunder fullmektiger. Dette
innebcerer bl.a. & bekrefte kunders og reelle
rettighetshaveres identitet pd bakgrunn av fremvist
gyldig legitimasjon eller p&d annen godkjent mdte,
samt & innhente opplysninger om kundeforholdets
formdl og tilsiktede art. Dersom slike kundetiltak ikke
kan gjennomfgres, kan megler ikke etablere
kundeforholdet eller utfgre transaksjonen.
Hvitvaskingsloven pdlegger ogsé eiendomsmegler &
innhente redegjgrelse av midlenes opprinnelse. Dette
besvares av samtlige kjgpere herunder parter som
opptrer p& vegne av kjgper, ved en sdkalt
kundekontroll.

Hvis kjgper ikke bidrar til gjennomfgring av
kundekontrollen og dette fgrer til at transaksjonen
blir forsinket eller ikke kan gjennomfgres, vil dette
ansees som mislighold av avtalen og gi selger
rettigheter etter avhendingslova eller
bustadoppfgringsloven kapittel 5. | tilfeller der selger
ikke bidrar til gjennomfgring av Igpende
kundekontroll underveis i oppdraget, er det selger
som misligholder sine forpliktelser etter avtalen og gi
kjgper rettigheter etter avhendingslovens eller
bustadoppfgringsloven kapittel 4. Partene er selv
ansvarlige for eventuelle kostnader og ansvar dette
kan medfgre. Eiendomsmegleren eller
eiendomsmeglingsforetaket kan ikke holdes
ansvarlig for de konsekvenser dette vil kunne f& for
partene eller andre som har interesser i
eiendomshandelen.

Ved eventuelt tilbakehold av informasjon eller
mistenkelige transaksjoner, plikter
eiendomsmegleren & melde fra til @kokrim. Med
«mistenkelig transaksjon» menes transaksjon som
mistenkes & involvere utbytte fra straffbar handling,
eller som skjer som ledd i terrorfinansiering.
Manglende mulighet for kundekontroll kan ogsa
veere et forhold som gjgr transaksjonen mistenkelig.

Det anbefales at kjgper innbetaler kippesummen
som ikke kommer fra I@neinstitusjon, i en samlet
innbetaling fra egen konto i norsk bank.

Selger forbeholder seg ogsd retten til & kreve
dokumentasjon av kjgpers finansiering.

Det kan ikke gjgres ansvar gjeldende mot
meglerforetaket som fglge av at meglerforetaket
overholder sine plikter etter Hvitvaskingsloven.

Personopplysningsloven

I henhold til personopplysningsloven gjgr vi
oppmerksom pd at interessenter kan bli registrert for
videre oppfglging.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om
Boligkjpperforsikring Pluss og ordincer
Boligkjgperforsikring fra HELP Forsikring AS.
Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring som
gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem drene. Boligkjsperforsikring Pluss har
samme dekning som boligkjgperforsikring + fullverdig
advokathjelp pé viktige rettsomrdader i privatlivet. Les
mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller
pé& help.no. Det gjgres oppmerksom pd at
meglerforetaket mottar kr. 2.400 i honorar for hver
forsikringsavtale som formidles pa
Boligkjpperforsikring Pluss og kr. 1400 i honorar for
ordincer Boligkjgperforsikring.

Budgivning
Forbrukerinformasjon om budgivning er vedlagt
denne salgsoppgaven.

Alle bud og budforhgyelser ma inngis skriftlig. |
tillegg ma legitimasjon veere fremlagt sammen med
signatur fra budgiver(e). Vi oppfordrer til & gi bud
elektronisk via GI BUD knappen pé finn.no, eller
roislandco.no. Da vil samtlige vilkdr bli oppfylt.
Eventuelle forhgyelser eller endringer av budet kan
bekreftes pd SMS eller pd e-post. Vi oppfordrer alltid
til @ kontakte megler pr. telefon i tillegg da
forsinkelser i SMS og mail kan forekomme.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling
avbudrunden. | 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, s langt det er ngdvendig, &
orientere selger, budgivere og gvrige interessenter om
bud og forbehold. Dersom bud inngis med en frist
som dpenbart er for kort til at megleren kan avvikle
budrunden pd en forsvarlig méte som sikrer selger og
interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine
handlingsvalg, vil megler frardde budgiver & stille slik
frist.

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



Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
enkelte bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor
fristene som nevnt over.

Megleren skal, sd langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal sé& snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt. For
@vrig vil megler, pé forespgrsel fra andre, opplyse om
aktuelle bud p& eiendommen, herunder relevante
forbehold.

Kopi av budjournal skal gis til kipper og selger
utenugrunnet opphold etter at handel er kommet i
stand. Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin
anonymitet, bgr budet formidles gjennom fullmektig.

I henhold til eiendomsmeglingsforskriften § 6-3 fgrste
ledd har megler en plikt til & oppfordre oppdragsgiver
(selger) til ikke & ta imot bud direkte fra budgiver,
men henvise til megler. Megler oppfordrer partene til
4 lese retningslinjene for budgivning vedlagt i
salgsoppgaven.

Et eventuelt bud fra selger til kipper (sdkalte
«motbudy), er avtalerettslig bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av
kigper.

Budgiverens opplysning om han er forbruker eller
nceringsdrivende:

Avhendingsloven ble endret med virkning fra 1. januar
2022 og innebcerer blant annet at «som den
em-forbehold ikke har virkning i forbrukerkjgp, jf.
avhendingsloven § 3-9 andre ledd, jf. § 1-2 tredje ledd.
Med forbrukerkjgper menes en kjgper av eiendom
som er en fysisk person og som ikke hovedsakelig
handler som ledd i nceringsvirksomhet. «Som den
em-forbehold kan imidlertid fremdeles tas utenfor
forbrukerkjgp. Hvorvidt eiendommen selges til en
forbrukerkjgper eller ikke, kan derfor ha betydning for
fordelingen av risiko mellom partene: hvis kjgperen er
forbruker, beerer selger ansvaret dersom
eiendommen ikke samsvarer med de krav til kvalitet,
utrustning og annet som fglger av avtalen, jf.
avhendingsloven § 3-1. Hvis kjgperen er profesjonell,
beerer imidlertid selger ansvaret for slike avvik bare i
den grad eiendommen er i vesentlig ringere stand
enn kjgperen hadde grunn til & regne med ut fra
kigpesummen og forholdene ellers.

Budgivers opplysning om han er forbruker eller ikke,
skal gis i forbindelse med formidling av budet, for
eksempel ved at det i budskjemaet krysses av for om
man er forbrukerkjgper eller ikke. Budgiver md
informere megler om han opptrer som forbruker eller
ikke-forbruker ved budgivning for at andre parter
involvert i budrunden kan ta stilling til forhold av
faktisk og rettslig art som er viktige i forbindelse med
avtalen. Megler har begrenset mulighet til &

kontrollere budgivers egenopplysning om
vedkommende er nceringsdrivende eller ikke, og
budgiverens skriftlige opplysning om han er
forbrukerkjgper eller ikke, mé legges til grunn.

Meglers vederlag

Meglers vederlag betales av selger og er avtalt til:
Provisjon: 0,9% av endelig salgssum
Tilretteleggingsgebyr: kr. 16 900

Visninger: kr. 3150 pr. stk.

Markedsfgringspakke: kr. 20 000

Oppslag eiendomsregister: kr. 762,50
Oppgjgrshonorar: kr. 8 125

Innestdelse- og utleggshonorar: kr. 2 500

Megler har i tillegg krav pd dekning av utlegg. Alle
summer er inkl. mva.

Vedlegg salgsoppgave
Nabolagsprofil

Losgreliste

Forbrukerinfo

Forbrukerinformasjon om budgivning
Meglerbrev fra forretningsfgrer
S-2255

VIKTIG - KOMMUNEPLAN 2015-2030
Reguleringskart

KDP-17

Trondheimsveien 4 - Innredn. bad og wc - Etasjeplan
(2-3 etg) - 1950

Tilstandsrapport

Ekspidisjonspapirer og ferdigattester
Vedtekter

Husordensregler

Energiattest

Protokoller fra drsmgter

Budskjema (Bruktsalg)
Egenerklceringsskjema

Salgsoppgavedato
31.08.2026



EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Rgisland & Co Eiendomsmegling AS

Oppdragsnr.

3-0122/26

Selger 1 navn Selger 2 navn
Mathilde Barke Peter Wroldsen
Gateadresse

Trondheimsveien 4C

Poststed
OSLO 0560

Er det dgdsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

[ Nei Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar 2026

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |0

Antall maneder |5

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

[] Nei ¢ Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

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

M Nei [ va

Initialer selger: MB, PW
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21

2.2

10

11

12

13

14

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Totalrenovering
Arbeid utfert av | Rearlegger Dst AS

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
] Nei Ja

Beskrivelse | Totalrenovering

Er arbeidet byggemeldt?
M Nei ] Ja

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

M Nei ] Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Totalrenovering
Arbeid utfert av | Rarlegger @st AS

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

M Nei ] Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei ] Ja

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

M Nei ] Ja

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

M Nei ] Ja

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

M Nei [ Ja

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

Svar |Ja, kun av faglaert
Beskrivelse | Totalrenovering
Arbeid utfort av | Roarlegger Ost AS

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

] Nei Ja

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Vedlagt samsvarserkleering

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

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: MB, PW
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16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [] Ja

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

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

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

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

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

M Nei ] Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei ] Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei ] Ja

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

M Nei [ Ja

Har du inngéatt avtale om Norgespris pa strgm?

"Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strem til fast pris. Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til
Norgespris ut bindingstiden, da den fglger strammaleren og ikke eier. Les mer pa Regjeringens nettsider."

M Nei ] Ja

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

M Nei ] Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

26

27

28

29

Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

M Nei ] Ja

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

M Nei [] Ja

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

M Nei ] Ja

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

M Nei [ va
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

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

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

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

Jeg gnsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjgp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners, og at i de
tilfeller S6derberg & Partners behandler klientmidler pa mine vegne, plikter Séderberg & Partners a handtere klientmidlene i trad
med kravene som falger av lov og forskrift. Eventuelle renter av midler pa klientkonto, tilfaller S6derberg & Partners.

] Jeg gnsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjepe slik forsikring.

[l Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: MB, PW
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Norsk takst

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

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

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

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

TEK-Norge AS

\

Norsk takst

TEK-Norge bestar av takstmenn i Oslo og omegn med stor kunnskap om bolig, bygning og eiendomsverdi. Noen av vare takstmenn har
bakgrunn fra byggebransjen, mens andre har bakgrunn fra bolighandel, utvikling og gkonomi/markedsfgring. Dette setter oss i en unik

posisjon til & se oppdrag fra flere sider og gi deg den hjelpen du trenger!

Vi er erfarne takstmenn som bruker dagens kunnskap og morgendagens teknologi for & hjelpe boligeiere, boligselgere og boligkjgpere.

Var kompetanse gir trygge rammer for vare kunder.

Rapportansvarlig

f—

Thomas B. Vogt
Uavhengig Takstingenigr

thomas.vogt@tek-norge.no

90524 720

N | RN
i SENTRALT

Norsk takst GODKJENT
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

& Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

(spknadstidspunktet). 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 (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersgkelser der det kommer frem av forskriften.

o Tt Malinger eller andre undersgkelser, der disse utfgres, skjer ved stikkprgver pa utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjores ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger eller andre bygningsdeler. | vegg mot
vatrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet borres et hull for & gjgre enkle undersgkelser,
slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere klar over at dette ikke kan Den bygningssakkyndige vurderer boligen mot hvordan det var vanlig a bygge
sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Boligen kan vere bygget pa en annen og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den bygningssakkyndige ser etter
mate enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet som kommer frem av forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

pa grunn av bruk og veer og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller
et avvik, og gir som utgangspunkt ikke darligere tilstandsgrad sa lenge
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller
endret, er det sarlig viktig 8 merke seg at fornyelse av overflater ikke
ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
NAR RAPPORTEN F@LGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE

¢ vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere

o frittstdende tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstaende byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes

av minimumskravet, ma vurderes konkret i det enkelte tilfellet) » innvendige og utvendige trapper ¢ stgttemurer e skjulte installasjoner ¢ installasjoner utenfor
bygningen e funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens
innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svsmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige 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 saerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og av
takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og

standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.)
eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du 3 vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene vare
avgjgrende for fastsettelse av tilstandsgrad.

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker a vurdere om tiltakene er ngdvendige
og gkonomisk forsvarlige.

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som fglger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det fglger
av mandatet, fglges ogsa bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Tilstandsgrad 0 brukes nar bygningsdelen er tilnzermet ny, ikke viser tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem

dokumentasjon pa faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Tilstandsgrad 1 brukes nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har 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

Tilstandsgrad 2 brukes nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utfgrelse, en skade
eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes 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.

f T \U

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Tilstandsgrad 3 brukes nar bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved
pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

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

9999
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Norsk takst

Leilighet i boligblokk fra 1895.

Leiligheten ligger i bygningens 2. etasje og inneholder:
entré, kjgkken, stue, 2 soverom og bad.
Det medfglger bod i kjeller.

Boligen fremstar i god generell tilstand basert pa utfgrte
oppgraderinger. Det vurderes a veere lite vedlikeholdsbehov eller
oppgraderingsbehov pa navaerende tidspunkt.

Bygningen er oppfert i 1895, og det ma paregnes at
konstruksjoner og tekniske installasjoner fra byggearet ikke
tilfredsstiller dagens krav til isolasjonsevne, energieffektivitet
eller teknisk standard. Eldre bygningsdeler og utstyr vil naturlig
ha en viss alderssvekkelse.

Det er i nyere tid utfgrt vesentlige oppgraderinger og
rehabilitering av overflater, bad, kjgkken, rgr og det elektriske
anlegget, noe som reduserer de typiske alderssvakhetene
betydelig for de fornyede delene.

Tilstandsgrad er dels satt grunnet alder pa bygningsdelen og/
eller manglende dokumentasjon -
ikke ngdvendigvis grunnet funksjonssvikt.

Erfaringsmessig bgr det alltid paregnes noe kosmetisk
oppgradering av utstyr, overflater og innredninger i brukte
boliger. Det vises forgvrig til rapporten for utfyllende beskrivelser
og vurderinger av tilstandsgrader.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1895

UTVENDIG Ga til side
Det er trevinduer med 2-lags glass.

Vinduer mot bakgarden er fra 2008.

Lyd og brannklassifisert entrédegr.

INNVENDIG Ga til side

Gulvflater belagt med parkett av fiskebeinsmgnster og fliser i gang
med varmekabler.

Leiligheten med klassiske vegger,

malt himling med stukkatur.

Innvendige dgrer er utfgrt av heltre furu fyllingsdgrer.

Ga til side

VATROM

Bad bygget nytt i 2025.

Boligeier har god dokumentasjon.

Stor mappe med 28 vedlegg.

Ingen bilde dokumentasjon

Vatrommet har flis pa vegg og himlingsplater pa innvendig tak.
Utstrakt bruk av downligths.

Vatrommet har innredning med nedfelt servant,

veggmontert toalett, dusjvegger/hjgrne

og opplegg for vaskemaskin.

Vatrommet har avtrekksventilasjon.

Oppdragsnr.: 11484-2292

Befaringsdato:

Ga til side

KJBKKEN
Kjskkeninnredningen med glatte fronter og benkeplate i laminat.
Det er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin,

induksjonstopp, stekeovn og mikrobglgeovn.

Kjgkkenet har kjgkkenventilator med kullfilter.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr)

og er besiktiget i rgrskap.

Bygningen har naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).
Den er en ca. 120 liters varmtvannstank.

Det elektriske anlegget i leiligheten ble rehabilitert i 2025
av Kuel Nordic.

Arbeidene omfatter nye downlights pa bad og i gang,
stikkontakter pa bad, i stue, soverom

og gang, samt jordfeilautomater i sikringsskapet.
Eksisterende komfyrvakt, enkelte jordfeilautomater,
veggbokser og K-rgr i ytterveggene er beholdt.

Pa badet er det montert elektrisk gulvvarme med

500 W Nexans varmekabel, gulvfgler og termostat.

Anlegget er dokumentert med samsvarserklaering,

sluttkontroll, kursfortegnelse og garantiskjema for varmekabel,
datert 8. desember 2025.

Dokumentasjonen gjelder de beskrevne arbeidene

og bekrefter ikke at hele det eldre elektriske anlegget er skiftet ut.
Sentralt brannvarslingsanlegg og slukkerutstyr.

Arealer G4 til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Ga til side

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter

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

21.08.2026 Side: 5 av 15
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20

15

10

Antall

. 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.

Oppsummering av avvik

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

Bolighygg med flere boenheter

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

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Gatil side
ikke utfgrt med radonsperre.
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1895

Tilbygg / modernisering

2025 Modernisering  Tidligere eier har rehabilitert, overflater, bad, elanlegg, rgr. Belysning. Varmekabler.

UTVENDIG

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Beskrivelse

Det er trevinduer med 2-lags glass fra 2015
Vinduer mot bakgarden er fra 2008.

Arstall: 2008 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Ytterdgrer

Beskrivelse

Lyd og brannklassifisert entrédgr.

INNVENDIG

Overflater - gulv

Beskrivelse

Gulvflater belagt med parkett av fiskebeinsmgnster og fliser i gang med varmekabler.
Opplysinger om gulv ifglge selger.

Overflater - vegger og himlinger

Beskrivelse

Leiligheten med klassiske vegger, malt himling med stukkatur.

Radon

Beskrivelse
Ikke utfgrt.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales @ gjennomfgre radonmaling og eventuelt vurdere narmere kontroll eller tiltak dersom forhgyede verdier pavises.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Innvendige dgrer er utfgrt av heltre furu fyllingsdgrer.
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Tilstandsrapport

Skadedyr og fuktkrevende insekter

Beskrivelse
Beboer opplyser at de ikke har sett dette mens de har bod der.

VATROM

2. ETASJE > BAD
Generell
Beskrivelse

Bad bygget nytt i 2025.

Arstall: 2025 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASJE > BAD
Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse

Boligeier har god dokumentasjon.
Stor mappe med 28 vedlegg. Ingen bilde dokumentasjon

2. ETASIE > BAD

Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Vatrommet har flis pa vegg og himlingsplater pa innvendig tak.
Utstrakt bruk av downligths.

2. ETASIE > BAD
Overflater gulv

Beskrivelse
Vatrommet har flislagt gulv med elektriske varmekabler. Det er fall i nedslagsfeltet og flatere gulv utenfor dusjsonen.

2. ETASIE > BAD

Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Vatrommet har skjult vanntett sjikt av foliemembran og synlig vanntett sjikt av malingsystem med produktdokumentasjon som tettesjikt. Det er plastsluk,
og det er mer enn 25 mm mellom topp sluk og topp membran ved dgrterskelen.

2. ETASIJE > BAD
Sanitzerutstyr og innredning

Beskrivelse
Vatrommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin.
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Tilstandsrapport

2. ETASIE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse
Vatrommet har avtrekksventilasjon.

2. ETASIE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Fuktmaling ved hulltaking er foretatt mot dusjsonen fra bak soverom. Det ble ikke registrert fukt pa befaring.

KI@KKEN

2. ETASJE > KJBKKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjokkeninnredningen med glatte fronter og benkeplate i laminat. Det er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, stekeovn og mikrobglgeovn.

Arstall: 2025 Kilde: Egenerklaering

2. ETASIE > KIGKKEN
Avtrekk

Beskrivelse
Kjgkkenet har kjgkkenventilator med kullfilter.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr) og er besiktiget i rgrskap.
Stoppekran bak luke i badet.

Ventilasjon

Beskrivelse

Bygningen har naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).

Varmtvannsbereder/tank

Beskrivelse

Varmtvannstank plassert i skap utenfor vatrom. Krav til automatisk vannstopper, er montert. Det er en varmtvannstank pa ca. 120 liter.
Bgr holdes under kontroll, da det er en utsatt Igsning pa plassering, men automatisk vannstopper tilfredsstiller krav til fuktsikring.
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Tilstandsrapport

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 utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til  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. Veer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fé en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Det elektriske anlegget i leiligheten ble rehabilitert i 2025 av Kuel Nordic. Arbeidene omfatter nye downlights pa bad og i gang, stikkontakter pa bad, i
stue, soverom og gang, samt jordfeilautomater i sikringsskapet. Eksisterende komfyrvakt, enkelte jordfeilautomater, veggbokser og K-rgr i ytterveggene er
beholdt.

Pa badet er det montert elektrisk gulvvarme med 500 W Nexans varmekabel, gulvfgler og termostat. Anlegget er dokumentert med samsvarserklaering,
sluttkontroll, kursfortegnelse og garantiskjema for varmekabel, datert 8. desember 2025. Dokumentasjonen gjelder de beskrevne arbeidene og bekrefter

ikke at hele det eldre elektriske anlegget er skiftet ut.

Branntekniske forhold

Beskrivelse
Sentralt brannvarslingsanlegg og slukkerutstyr.

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

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

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
o Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales a gjennomfgre radonmaling og eventuelt vurdere naermere kontroll eller tiltak dersom forhgyede verdier pavises.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

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

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
] TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong 3 I (BRA-i)
:] l J Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
— bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
Ny B s Ji1~ (BRA-e) slik som for eksempel boder
Stue N - | IS i mpel bode!
oo \
Garasje /M BRAI Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
) Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod || / | (BRA-b) boenheten(e)
Bad s N
~ 1| Teknisk e t—
(] rom Terrasse- og -
— y balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger
N Y wokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje = J‘ N\
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Sorasin (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
= = A 51 3 2
BRA sod ll J \ngiasser N maleverdig areal, som skyldes skratak

balkong og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfering der

det er aktuelt for den konkrete boligen
=) og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
G kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.

Felles garasjeaniegq

Carport og/eller garasjeplass | felles garasjeanlegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

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

over flere etasjer og sa videre.

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

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts4 ikke alene Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for & beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som m3 veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med 3 f3 unntak for krav som gér p&

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til a vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

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

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den

rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

q Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal Gulvareal
Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) UM (TBA) (ALH) (GUA)
2. Etasje 56 56 56
Kjeller 6 6
SUM 56 6 62
SUM BRA 56
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

! (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

2. Etase Entré, gang, kjgkken, stue, soverom,

soverom 2, bad
Kjeller Bod
Kommentar

Boden ligger i felles kjeller og er en nettingbod med gulv pa grunn. Vegger og himling er uisolerte, med synlig baerekonstruksjon. Det ble ikke
registrert fuktskjolder, saltutslag, rate eller spor etter skadedyr pa tilgjengelige flater. Boden var ryddet slik at gulv og vegger kunne besiktiges.

Vurdering av avvik:
* Rom under terreng i eldre murgard ma paregnes a ha hgyere luftfuktighet enn oppvarmede rom. Det er ikke registrert avvik ved
besiktigelsen.

Konsekvens/tiltak
¢ Gjenstander bgr lagres fritt fra gulv og yttervegg. Boden bgr ikke brukes til oppbevaring av fuktgmfintlige eiendeler.

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

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Alle handverksfag i 2025
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
21.8.2026 Thomas B. Vogt Takstingenigr

Mathilde Bgrke Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 228 571 0 687.8 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Trondheimsveien 4 C

Hjemmelshaver

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
H0201/TRONDHEIMSVEIEN 4 935096626 HO0201 Bgrke Mathilde, Wroldsen Peter
BORETTSLAG Jesudas

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
5

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklaering Gjennomgatt Nei

Ordrebekreftelse Fremvist Nei
Ikke .

Ordregrunnlag gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 23.08.2026
2 28.08.2026
3 01.09.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang
Ma leses sammen med gvrig informasjon og forklaringer i rapporten.
Grunnlag og formal

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene
for hvordan undersgkelsene skal utfgres. Formalet er a gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand i boligens
rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved salg til forbruker.
Rapporten er ikke utarbeidet for andre formal eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

Rapporten bygger pa opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette pavirke rapportens innhold uten at det
er den bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele eiendommen eller
en garanti for at det ikke finnes skjulte feil, skader eller mangler. Det er
derfor bade bygningsdeler i boligen, byggverk pa eiendommen og andre
forhold ved eiendommen som ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller
med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet ikke
juridiske vurderinger, spgrsmal om boligen er lovlig oppfert, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersgkelse - referanseniva

Rapporten beskriver awvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Avvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppfgrt eller,
dersom det foreligger, da byggesgknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder pa befaringstidspunktet, og dette
kan vare forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og réemningsvei.

Undersgkelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersgkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner dpnes
ikke opp, og det utfgres ikke malinger utover det som fglger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen apnes ikke for kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt
ikke i undersgkelsen, med mindre dette fglger av forskriftens krav.

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mgblert, last,
sngdekket eller pa annen mate utilgjengelige, blir ikke undersgkt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig @ komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig a inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersgkelse eller malinger, men undersgkelser
basert pa stikkprgver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebaerer ikke at tilsvarende forhold er undersgkt
overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke spesialistkompetanse
innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske og branntekniske forhold er
dessuten forenklet, og det settes ikke tilstandsgrad.

Oppdragsnr.: 11484-2292

Befaringsdato: 21.08.2026

Det kan vaere ngdvendig a innhente informasjon fra og/eller nzermere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjpper/andre med interesse av eiendommen ma innhente
dette.

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du G vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert pa registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt pa generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og konkret og ngyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
awvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris pa materialer og tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som fglger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utfgrt undersgkelser utover dette, vil det fremga av
rapporten.

Areal

Areal males etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i bransjestandarden
NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg. Oppgitt areal gjelder pa
tidspunktet for oppmalingen, og avrundes til hele kvadratmeter.

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppfort, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor vaere maleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
ngdvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og
fri hgyde pa minst 1,9 meter, for & vaere maleverdig.

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er saerskilt dokumentert. Rom som ligger
utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller opplyst at tilhgrer
boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom
pa at bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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Forbrukerinformasjon:

Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022

Her er kortversjonen av det du ma vite! Reglene gjelder for boliger som selges (bud som aksepteres)

fra 1. januar 2022.

Denne informasjonen er laget av forbrukerorganisasjonen Huseierne, Forbrukerradet, Norsk takst,

Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge.

Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

Fra 1. januar 2022 endres reglene i avhendings-
loven om kj@gp og salg av brukt bolig.

Selger kan ikke ta generelle forbehold om
tilstanden ved salg til forbrukerkjgpere. Boliger
og fritidsboliger kan ikke selges «som den er» til
forbrukere.

Det stilles da strengere krav til informasjonen fra
selger. Selger ma fremdeles opplyse om alle kjente
forhold ved boligen, og opplysningene skal vaere
korrekte. | tillegg bgr selger innhente en ny type
tilstandsrapport som vil gi kigper mer og bedre
opplysninger om boligen.

Fra 1. januar 2022 gjelder ogsa en helt ny forskrift

til avhendingsloven om tilstandsrapporter. Denne

setter strenge krav til bade innholdet i og utfgrelse
av tilstandsrapporter.

Endringene i avhendingsloven og den nye
forskriften skal sammen stimulere til at mer og
bedre informasjon foreligger om boligene fgr salg.
Jo mer som er avklart om tilstanden i forkant, desto
mindre rom blir det for skuffelser og konflikter
senere.

Det er i bade selgers og kjgpers interesse at

bolighandelen er sa trygg som mulig. Kjgper ma
fa vite hva han kjgper, og selger ma kunne legge
salget bak seg uten stor risiko for krav i etterkant.

Hovedpunkter og rad om de nye reglene:

B Selger anbefales a fa laget en tilstandsrapport
som oppfyller kravene i forskriften
om tilstandsrapporter — en «godkjent
tilstandsrapport»

B Det som er tydelig beskrevet i en slik
tilstandsrapport eller andre salgsdokumenter blir
kjgpers ansvar. Dette gjelder selv om kjgper ikke
har lest dokumentene. Kjgpere ma derfor lese
rapporten og alle andre salgsdokumenter godt.

B Boligen skal ogsa vurderes ut fra blant annet
type, alder og synlige tilstand. Det vil si at
kigpere kan ha mindre forventinger til eldre
boliger enn til nye boliger. Det kan veere skader
eller feil som ikke er beskrevet, men som selger
likevel ikke kan holdes ansvarlig for.

B Kjgper ma selv dekke tap og kostnader opp
til 10 000 kroner. Dette er en slags egenandel
(egenrisiko) for kjgper der selger er ansvarlig.
Denne belgpsgrensen far altsa bare betydning
for utmaling av prisavslag eller erstatning
dersom eiendommens tilstand ikke tilsvarer det
som fglger av avtalen.

Hva ma du passe pa som selger og kjoper? Les mer pa neste side!

Huseierne

\ 3
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\ et
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Norsk takst
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Hva ma du passe pa som selger?

Gi god og riktig informasjon!

Sgrge for & dokumentere boligens tilstand med en
godkjent tilstandsrapport.

Fylle ut egenerkleeringen etter beste evne.
Egenerkleeringen er et viktig grunnlag for den
bygningskyndiges videre undersgkelser og
vurderinger, og for boligselgerforsikring om du
gnsker det.

Feil eller mangelfull utfylling av egenerkleeringen
kan medfgre ansvar for deg i form av regress eller
avkortning av eventuell boligselgerforsikring.

Lese grundig igjennom tilstandsrapporten og
salgsoppgaven for & sjekke at det ikke er feil eller
misforstaelser. Avhendingsloven og forskriften om
tilstandsrapporter krever at opplysninger skal gis i
klart og tydelig sprak!

Hvis du er usikker pa om noe er relevant, eller om
informasjonen er tilstrekkelig, bgr du ta det opp
med eiendomsmegler og den bygningskyndige —
fgr informasjonen blir publisert!

Jo mer du opplyser, jo mindre risiko er det for at
kjgper vil klage til deg etter salget. Spgr hvis du
lurer pa noe - fgr informasjonen blir publisert!

Den viktige tilstandsrapporten

Hva ma du passe pa som kjoper?

B Lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers

beskrivelse i salgsprospekteten og selgers
egenerkleering ngye.

Du kan ikke klage pa forhold som du har
fatt opplysninger om i tilstandsrapporten, i
salgsoppgaven eller pa andre mater.

Se pa tilstandsgrad og anslatt utbedringskostnad
for & danne deg et bilde av hva du ma regne med
av kostnader og eventuelle arbeider pa boligen
fremover. Husk at en anslatt kostnad ikke er det
samme som faktisk kostnad. Merk ogsa at anslatt
utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete
avvik, etter den standarden som boligen har.
Oppgradering til dagens standard kan koste mer.
For eksempel a bytte fra gulvbelegg til parkett eller
a etterisolere for bedre energibesparelse.

Husk: A kjgpe en brukt bolig er ikke det samme
som a kjgpe en ny bolig. Gjgr en vurdering av
boligens alder, tilstand og type. | en eldre bolig, kan
det veere avvik som ikke er beskrevet, men som du
ikke kan klage pa til selger.

En tilstandsrapport beskriver
boligens tilstand samt

skader eller avvik som den
bygningssakkyndige har funnet
ved sin undersgkelse. Den
bygningssakkyndige vurderer

boligen ut fra hva som kan
forventes av en bygning pa
samme alder og type. Vurderingen
gj@res i hovedsak opp mot
hvordan det var vanlig & bygge og
de reglene som gjaldt da boligen

Hva inneholder den nye tilstandsrapporten?

Tilstandsrapporten beskriver bygningsdeler og rom etter kravene i forskriften om

tilstandsrapport.

Noen bygningsdeler og rom omfattes ikke av minimumskravet til hva en

tilstandsrapport skal inneholde. Dette gjelder blant annet tilleggsbygg slik som
garasje og andre frittstaende bygninger, stgttemurer, etasjeskiller og utvendige

trapper.

ble oppfgrt. Forhold som er
vanlige for bygningens alder, slik
som slitasje og forringelse etter
normal bruk, vil sjelden veere noe
du som kjgper kan klage pa.

Vite mer?
Les her!

Huseierne.no/boligsal

Norsktakst.no
NEEno
Forbrukerradet.no

EiendomNorge.no

Som selger kan du be om at disse vurderes av den bygningssakkyndige og tas med
i tilstandsrapporten. Slik far du formidlet relevant informasjon til kjgper pa en trygg
mate. Det gir deg som selger lavere risiko for 8 motta klage og krav fra kjgper.

NB: Dersom du tror boligen din farst vil bli solgt etter 1. januar 2022, anbefaler vi at
du innhenter en tilstandsrapport som tilfredsstiller de nye kravene.

Forbrukerinformasjon
om trygg bolighandel
versjon 1, november 2021



Boligopplysninger:

g pp y g Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjert: 24.08.26 Side 1 av 2
Trondheimsveien 4 Borettslag Var ref.: 2385/5 Fodselsdato eier: 24.08.1995
Trondheimsveien 4 C Type: Borettslag frittstdende Fodselsdato medeier:  23.12.1992
0560 OSLO Eiere: Peter Wroldsen, Mathilde Barke
Organisasjonsnr: 935 096 626 Andelsnr: 5

[1: Felleskostnader

Tot. innev. maned: 3795

Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader:  Felleskostnader 3697
Tilleggsytelser: TV/Bredband 98

Hvis boligselskapet har felles 1an vil andel renter og avdrag pa fellesgjelden reguleres manedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lanekostnadene.

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

[3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (Ian): 0 Gjeld siste arsoppg.:
Klient ajourf. 1an: Klient gj. s. arsoppg.:

[4: Saerskilte opplysninger

Klausuler:

Styreleder: Marius Alexander Snogdal Larsen Jensen
Adresse: Louises gate 26 A

Postnr/-sted: 0169 OSLO

Telefon: Mob.: 90805935

E-post: msj@propcap.no

|5: Restanse felleskostnader pr. 24.08.2026
Utestaende saldo: 3795
Felleskostnader: 3795

Ovenstaende er utestaende felleskostnader/avregninger/fakturakrav per dags dato (uten eventuelle palgpte renter/omkostninger).

Restanseforesparsel i forbindelse med salg sendes restanse@usbl.no etter overtakelsesdato. Husk & fa med var ref.

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no

[7: Pélydende

Palydende: 5000 Opprinnelig innskudd: 5494 388
Andelsnr: 5 Partialobligasjonsnr:

[8: Bygning/eiendom

Gards/bruksnr: 228/571
Bygningstype: Blokk

Feste/eiet tomt: Eiet

|9: Forsikring

Forsikret i: Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: 94586010.
[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Ferdigstillt: 01.06.2025 Farste innflytting: 01.06.2025 SSBnr: H0201
Etasje: 2 Oppvarmingstype: Uspesifisert
Heis: Nei

Parkeringstype: Uspesifisert parkering ()

Systemlas: Nei Antall rom:

Husdyrhold: Oppr. antall rom:

Livslgp standard: Nei Kategori: Blokk
Fasiliteter:

Borettslag etablert i 2025 i eksisterende bygard. Overliggende eierseksjonssameie med 1 neeringsseksjon.
Det er ikke forkjgpsrett for andelseierne i brl.



Boligopplysninger:

Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjert: 24.08.26 Side 2 av 2
Trondheimsveien 4 Borettslag Var ref.: 2385/5 Fodselsdato eier: 24.08.1995
Trondheimsveien 4 C Type: Borettslag frittstdende Fodselsdato medeier:  23.12.1992
0560 OSLO Eiere: Peter Wroldsen, Mathilde Barke

Organisasjonsnr: 935 096 626

[10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

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



Ordensregler for boligselskapet
1. Formal og omfang

Ordensreglene er til for 8 holde ro og orden i boligselskapet, og for & sikre et godt bomilje ved at
alle tar hensyn til hverandre.

Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i boligselskapet. Andelseierne er ansvarlig for
a etterleve reglene, og for at eventuelle egne husstandsmedlemmer, besgkende og leietakere
gjgres kjent med og overholder dem.

Dersom boligselskapet har seerlige regler for parkering, behandling av teknisk utstyr, rengjaring
eller annet, er disse & anse som en del av ordensreglene.

2. Aktiviteter og stayniva

Beboerne i boligselskapet oppfordres til 8 begrense alle aktiviteter som kan virke forstyrrende pa
naboene. Det skal veere ro i boligselskapet mellom klokken 23:00-06:00. | dette tidsrommet skal
det ikke spilles hgy musikk eller utfgres annen aktivitet som forstyrrer nattesgvnen, eller pa
annet vis virker sjenerende pa omgivelsene. Ved spesielle anledninger, som medfarer ekstra stgy
etter klokken 23:00, varsles beboerne i tilstgtende boliger i god tid.

Ved innflytting, modernisering eller reparasjoner i boligen som medfgrer banking, boring, sliping,
saging etc, varsles naboer, og det tillates i tidsrommet:

e P& hverdager klokken 07:00-20:00
e Lordager klokken 10:00-18:00

Pa helligdager tillates det ikke stgyende arbeider mellom klokken 00.00-23.59, og heller ikke fra
klokken 16.00 pa jul-, paske- og pinseaften.

3. Bruk av boligen og eventuelle tilknyttede arealer
Beboerne skal sgrge for:

o At boligen er tilstrekkelig oppvarmet ved fraveer, flytting eller lignende i den kalde
arstiden slik.

e Atvann/avlgpsrar ikke blir frostskadet.

e Atavtrekksventiler pa kjokken, bad og toalett holdes apne for 8 unngéd kondensskader og
muggdannelse i boligen.

o Aopptre ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstar brann i boligselskapet.

e Straks & melde fra til styret dersom det oppdages veggedyr, kakerlakker eller lignende i
boligen. Andelseier ma for egen regning sarge for desinfeksjon.

e Atristing av tay, teppebanking og lignende fra balkong eller gjennom vinduer ikke
forekommer.

e At balkongen ikke benyttes som lagringsplass for sgppel, mgbler eller lignende, og
beboer star ogsa ansvarlig for & fijerne sng og is fra denne.



* Ristene (slukene) pa balkongene mé til enhver tid holdes rene for skitt slik at overvann
ikke trenger inn i boligen. Oppstatte skader av slik forssmmelse kan medfare gkonomisk
ansvar.

o A melde alle skadesaker til styret. Styret avklarer hvorvidt det er forsikringsdekning for
skaden og kontrollerer hvorvidt bygningen kan vaere skadet.

» Abegrense skaden, for eksempel & kontakte rarlegger for 4 stanse en lekkasje.

Eieren skal sgke styret/generalforsamling om adgang til & gjere inngrep i yttervegger/utearealer,
som & sette opp markiser, plattinger, levegger, parabolantenne, varmepumpe eller lignende.

4. Fellesarealer

Beboerne oppfordres til 8 holde det rent og ryddig pa boligselskapet eiendom, inklusive
fellesarealene.

Sappelkasser er kun beregnet til husholdningsavfall. Papir sorteres og kastes i egne beholdere.
Glass og andre farlige gjenstander kastes ogséa i egne beholdere for dette formaélet. Avfall skal
ikke settes utenfor sgppelkassene.

Fellesarealer holdes fritt for gjenstander som tilh@rer beboerne. Barnevogner og sykler kan
imidlertid plasseres pa angitte plasser.

Mat skal ikke legges ut pa boligselskapets omrdde, da dette lett kan tiltrekke rotter og mus til
boligene.

Fellesdarer skal alltid veere l&st. Lyset slukkes etter bruk pa loft og i kjeller.

6. Dyrehold

Det er tillatt med dyr i boligselskapet under forutsetning av at eier aksepterer boligselskapets
regler for dyrehold. Signert erkleering om dyrehold vedlegges sgknad.

7. Brannvern

I henhold til forskrift om brannforebyggende tiltak skal boligselskapet sgrge for at bygningen er
utstyrt og vedlikeholdt i samsvar med gjeldende lover og forskrifter om forebygging av brann. For
sameier gjelder dette bare pa fellesomradene.

Raykvarsler skal vaere plassert slik at den kan heres fra alle soverom med dgr lukket. Raykvarsler
skal vedlikeholdes av eier ved at batteri skiftes hvert ar. Rgykvarsleren m4 testes fra tid til annen.
Brannslukkingsapparatet plasseres slik at det er lett tilgjengelig, gjerne i tilknytning til soverom.

Dersom det oppstér feil ved brannvernsutstyr, ma dette umiddelbart meldes til vaktmester/styre
i boligselskapet. For sameier gjelder dette bare pa fellesomradene.

Ved salg av boligen skal palagt brannvernutstyr sté igjen i boligen.

8. Brudd pa ordensreglene

Brudd pa ordensreglene er & anse som mislighold, og kan fare til sanksjoner.



VEDTEKTER FOR TRONDHEIMSVEIEN 4 BORETTSLAG
Fastsatt av stifter i anledning stiftelsen
1. Innledende bestemmelser
1.1 Formal

Trondheimsveien 4 Borettslag er et andelslag som har til format & gi andelseierne bruksrett til
egen bolig i borettslagets eiendom (borett) og & drive virksomhet som stér i sammenheng med
dette.

1.2 Forretningskontor og forretningsfarsel

Borettslaget ligger i Trondheimsveien 4 a-c, og har forretningskontor i Oslo kommune.
Borettslaget ved styret engasjerer forretningsfarer.

1.3 Laget bestar av eiendommene:

Trondheimsveien 4, gnr. 228, bnr. 571, snr 2-18 i Oslo kommune.

Laget vil veere del av Sameiet Trondheimsveien 4, som i tillegg til borettslagets seksjoner bestar
av en neeringsseksjon. Borettslaget og andelseiere plikter 8 forholde seg til sameiets vedtekter
og eventuelle husordensregler.

2. Andeler og andelseiere
2.1 Andeler og andelseiere

(1) Borettslaget bestar av 17 andeler, hver palydende NOK 5 000. Det er knyttet én andel til hver
leilighet i laget.

(2) Nar ikke annet fglger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer veere
andelseiere i borettslaget. Juridiske personer som nevnti borettstagsloven § 4-3 kan eie opp til
20 % av andelene. Ingen fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn én andel. Bare
personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen. Stifteren av borettslaget kan
eie og forvalte usolgte {ogsa ved utleie) andeler inntil disse overdras nye eiere.

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

1. stat,

2. fylkeskommune,

3. kommune,

4. selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir leid og kontrollert av stat,

fylkeskommune eller kommune,

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

6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune elter kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.



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

(5) Arbeidsgivere som skal leie ut bolig til sine ansatte kan eie opptil 20 % av andelene i
borettslaget i tillegg til andeler som nevnt under (3) over.

(6) En andelseier skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.
2.2 Overfaring av andel og godkjenning av ny andelseier

(1) En andelseier har rett til 8 overdra sin andel.

(2) Det er intet krav om at erverver ma godkjennes av styret.

2.3 Forkjgpsrett

Det er ikke forkjgpsrett for andelseierne i borettslaget.

3. Borett og overlating av bruk

3.1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til 8 bruke en bolig i borettslaget, og rett til 8 bruke fellesarealene til det
de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

(3) Boder fordeles til eksklusiv bruk og forretningsfarer er til enhver tid ansvarlig for a fgre oversikt
over hvilken bod som tilhgrer den respektive andelen. Forretningsfarer er ogsé ansvarlig for &
oppdatere oversikten dersom en andel skulle bli avhendet.

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

(5) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig aktsomhet.
Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade
eller ulempe for andre andelseiere.

(6) Andelseierne er bundet at ordensreglene og er ansvarlig for a gjare seg kjent med og
respektere de til enhver tid gjeldende ordensregler. Andelseier er ansvarlig for at regler om bruk
blir overholdt av hans husstand og andre som han har gitt adgang til eiendommen.

(7) Den enkelte andelseier plikter 8 holde alminnelig orden pa fellesarealer. Bruken av
fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for
andre andelseier eller for brukere av fellesarealene.

4. Overlating av bruk

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

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

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal vaere midlertidig borte som falge av arbeid, utdanning, militaertjeneste,
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.

(2) Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom den nye brukerens forhold gir saklig
grunn til det.

(3) Godkjenning kan nektes dersom den nye brukeren ikke kunne blitt andelseier.

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

(5) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten
godkjenning. | tiltegg kan andelseier overlate bruken av hele bustaden til andre i opptil 30 dggn i
lopet av aret.

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

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

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

(9) Dette punkt 4 gjelder ikke for stifter av laget, som fritt kan eie og leie ut boliger.

5. Bygningsmessige arbeider

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

(2) Forandringer 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 my, er ikke tillatt uten styrets forutgdende
samtykke.

6. Parkering

Det er sykkelparkering i bakgarden som er til fri benyttelse. Det er ingen bilparkering pa
eiendommen.

7. Vedlikehold

7.1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

Den enkelte andelseier skal vedlikeholde boligen slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige andelseierne og seksjonseierne slipper ulemper.



Andelseiers vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, badekar og vasker

c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat og kjgkkenvifte.

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer 4

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rar, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer og ytterdgrer.

Andelseier skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

Andelseier skal rense sluk og holde avlgpsrgr apne frem til fellesledningen.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke ngdvendig utskifting av vinduer og ytterdgrer.

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

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er
forarsaket av uveer, innbrudd eller haerverk.

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

Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for & utbedre, plikter
andelseieren straks 8 melde fra skriftlig til styret i borettslaget

Ny eier av andelen har plikt til & utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i boligen
selv om det skulle ha veert utfgrt av den forrige andelseieren.

Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som falger av at andelseieren ikke
oppfyller pliktene sine, jf borettslagsloven §8 5-13 og 5-15.

8. Borettslagets vedlikeholdsplikt

Borettslaget skal holde vedlike innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like, med mindre annet fremgar av disse vedtektene, og sa langt
vedlikeholdet ikke ligger pa andelseier eller sameiet i medhold av sameiets vedtekter.

Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa fellesarealene og de enkelte bruksenhetene
forebygges, og slik at andelseiere slipper ulemper.

Andelseieren skal gi adgang til boligen for utfaring av arbeid som nevnt i fgrste, andre og tredje
ledd, og for ettersyn i forhold til slikt vedlikehold, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgrelse
av arbeid skal gjennomfares slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller annen
bruker av boligen.



Andelseieren kan kreve erstatning for tap som falge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene
sine, jf borettslagsloven § 5-18.

9. Felleskostnader og pantesikkerhet
9.1 Felleskostnader

(1) Felleskostnader for borettslaget vil veere summen av de kostnader borettslaget padras ihht.
vedlikeholdsplikten i borettstagets vedtekter, egen forretningsfarsel mv. 5

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

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

(4) 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).

9.2 Betaling av felleskostnader

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.

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

10. 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 tilen sum
som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet tvangsdekning besluttes
giennomfgart.

11. Mislighold, salgspalegg og fravikelse
11.1 Mislighold

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

11.2 Palegg om salg

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget
palegge vedkommende 8 selge andelen, jf. borettslagsloven § 5-22 fgrste ledd. Advarsel skal gis
skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget rett til & kreve andelen solgt.

11.3 Fravikelse

Medfarer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for adeleggelse 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 palegg om
salg.



12. Styret
12.1 Styret
(1) Borettstaget skal ha et styre som skal bestd av styreleder og to andre medlemmer.
(2) Funksjonstiden for medtemmer av styret er to ar. Styremedlemmer kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved seerskilt
valg. Styret kan velge nestleder blant sine medlemmer. 6

12.2 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, herunder
ansette forretningsfarer og eventuelle andre funksjonzerer.

(2) Styreleder skal sarge for at styret holder mgte sé ofte som det trengs. Et styremedlem, elier
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

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

12.3 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, gjor
mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebzerer en endring, ma
likevel utgjore 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. & oke tallet pa andeler eller 8 knytte andeler til boliger som tidligere har veert benyttet til utleie,
jf. borettslagsloven § 3-2 andre ledd,

3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier
4. 3 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, nar tiltaket farer med seg skonomisk ansvar
eller uttegg for borettslaget p4 mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

12.4 Representasjon og fullmakt

Styremediemmene kan hver for seg representerer borettslaget utad og tegne dets navn.



13. Generalforsamlingen
13.1 Overste myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.
13.2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordineer generalforsamling skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinaer generalforsamling holdes nar 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. 7

13.3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordineer 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 p& minst
atte og hgyst tjue dager. Ekstraordineer generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn med
kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis skriftlig
melding til forretningsfarer.

(3) Styret avgjgr hvordan generalforsamlingen skal giennomfares. Generalforsamlingen skal
giennomfgres som fysisk mate dersom minst to andelseiere som til sammen har minst en
tiendedel av stemmene, krever det. Styret kan sette en frist for nar et krav om fysisk mate kan
fremmes. Fristen kan tidligst ga fra andelseierne har blitt informerte, om hvilke saker
generalforsamlingen skal behandle, og ma vaere sa lang at andelseierne far rimelig tid til &
vurdere om de skal fremme krav om fysisk mgte.

(4) Dersom generalforsamlingen ikke blir gijennomfart som fysisk mgte, ma styret sgrge for en
forsvarlig giennomfaring og at er lagt til rette for et system som sikrer at kravene til
generalforsamling i loven er oppfylte. Systemet ma sikre at deltakelse og avstemming kan
kontrolleres pa en trygg mate, og det ma brukes en trygg metode for & stadfeste identiteten til
deltakerne.

(5) linnkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et forslag som
etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker
behandlet pa ordineer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt disse
skriftlig innen fristen i 1.ledd.

13.4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
Folgende saker skal behandles pa ordinaer generalforsamling:

1. Godkjenning av arsberetning fra styret

2. Godkjenning av arsregnskap

3. Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

4. Eventuelt valg av revisor

5. Fastsetting av godtgjorelse til styret



6. Andre saker som er nevntiinnkallingen
13.5 Mgterett

Alle andelseiere har rett til 8 mgte pa generalforsamlingen med forslags,- tale- og stemmerett.
Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand og
eventuelle leiere, har rett til & vaere til stede og til 8 uttale seg.

13.6 Moteledelse og protokoll

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

13.7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til én stemme pa generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn én andel
har likevel bare én stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.
Andelseier kan mgte ved fullmektig p4 generalforsamlingen, men ingen kan vaere fullmektig for
mer enn én andelseier. 8

13.8 Vedtak pa generalforsamlingen

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 13.4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i
andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger 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 avgjagres saken ved loddtrekning.
14. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern
15. Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller naerstdende har en framtredende persontlig eller gkonomisk seerinteresse
i

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nzerstaende eller om ansvar for seg selv eller

neerstaende i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspalegg eller krav
om fravikelse etter borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23.

16. 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.

17. 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.



18. Vedtektsendringer

18.1 Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer.

18.2 Vedtak med negativ betydning for stifter

Borettslagets organer kan ikke fatte vedtak som har spesiell negativ betydning for stifterens
posisjon som eier av disse leiligheter (eksempelvis avgift eller hgyere fellesutgifter), sa lenge
stifteren er andelseier.

18.3 Vedtak som er til hinder for eller forvansker utvikling aveiendommen

Stifteren planlegger, dersom og nar det etter stifterens skjgnn anses som hensiktsmessig, a
gjore enkelte arbeider pa borettslagets eiendom. De gvrige andelseierne er forpliktet til ikke a
stemme for eller imot forslag pa generalforsamling eller i eventuelle styremgter, som er til hinder
for at stifteren kan iverksette/gjennomfgre slike arbeider, eller som forvansker eller fordyrer slike
arbeider, sa lenge stifteren er andelseier.

19. Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 6. juni 2003 nr.39
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Styrets oppgaver

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

Noen av styrets viktigste oppgaver:

Forsvarlig drift og vedlikehold av eiendommen.

Falger opp fellesarealer, tekniske anlegg og
bygninger.

Ansvar for HMS og internkontroll etter
gjeldende regelverk.

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

Behandle henvendelser fra eierne.

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

Falger opp klager og nabokonflikter innenfor
sitt mandat.

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

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

Avholde styremgter ved behov og fare
protokoll.

Informasjon til beboerne

Usbls oppgaver

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

Noen av Usbls oppgaver:

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

Innberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

Utarbeider utkast til budsjett.

Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmgte.

Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

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

Utfarer Igpende regnskapsfarsel.
Utarbeider arsregnskap.

Utbetaler styrehonorar.

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

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie
pa Bonabo. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» far du ogsa oversikt over dine manedlige

felleskostnader. Logg inn pa Usbl.no eller last ned appen Bonabo i din appbutikk ved & skanne QR-koden
under.




Innkalling til ordinaer generalforsamling i
Trondheimsveien 4 Borettslag
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Styret oppfordrer alle eiere til 8 lese gjennom dokumentene og vise interesse gjennom a
delta pa generalforsamlingen. Dette er en god anledning til 3 ta del i nyttige diskusjoner
og velge styret som skal forvalte Trondheimsveien 4 Borettslag det kommende aret.
Innkallingen er ogsa tilgjengelig for nedlasting i Bonabo.

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

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

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

Styret oppfordrer til at samtlige eiere, medeiere og leietakere oppretter beboerprofil i
Bonabo. Dersom du ikke har opprettet bruker, gjgr du det pd Usbl.no, Bonabo - Min side.
Oppgi e-post eller telefonnummer som er registrert hos Usbl (som eier av bolig, eller
medlem), og lag et passord.
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Saksliste

1 Konstituering
1.1 Valg av mgteleder
1.2 Valg av sekreteer
1.3 Valg av eier til 8 undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling
1.6 Godkjenning av saksliste
2 Godkjenning av 8rsregnskap 2025
3 Arsmelding 2025
4 Godtgjgrelse til styret
5 Andre saker
5.1 Bytte av revisor
6 Valg
6.1 Valg av medlemmer til styret
6.2 Valg av varamedlemmer til styret

6.3 Valg av valgkomite
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Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling

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

2. Godkjenning av arsregnskap 2025

Arsregnskap og tilhgrende revisjonsberetning er pt ikke klart, men regnskapsfgrere og
revisor jobber med & ferdigstillelse innen generalforsamlingen.

/erregnskap og revisjonsberetning fremlegges pa generalforsamlingen.

Usbl kaller inn til et digitalt ekstraordinaert mgte for & godkjenne 8rsregnskapet dersom
regnskap og revisjonsberetning ikke foreligger til generalforsamlingen.

Forslag til vedtak: ,&rsregnskapet for 2025 godkjennes.

3. Arsmelding 2025

Arsmeldingen fra styret er frivillig og fglger vedlagt.

Forslag til vedtak: /&rsmeldingen tas til orientering.

4. Godtgjorelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2025-2026 og kostnadsfgres i
regnskapet for 2026.
Utbygger gnsker ikke & ta ut honorar for sin periode i styret.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr 0,- godkjennes

5. Andre saker

5.1 Bytte av revisor

Sak innmeldt av: Styret

USBL har fremforhandlet en rammeavtale med revisjonsfirmaet KPMG som kan tilby
revisjon til vart borettslag. Felles revisor sikrer gode rutiner for kvalitetssikring av
regnskapet, samt forutsigbare og konkurransedyktige priser.

Forslag til vedtak: Borettslaget bytter revisor til KPMG nér gjeldskonverteringen
mellom stifter og borettslaget er gjennomfgart.

6. Valg

Sittende styre bestdr av:

Styreleder, Marius Alexander Snogdal Larsen Jensen, Valgt fra 29.04.2025, Valgt for 2 ar
Styremedlem, Monica Jacobsen, Valgt fra 29.04.2025, Valgt for 2 ar
Styremedlem, Simen Holen Lgnstad, Valgt fra 29.04.2025, Valgt for 2 ar

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av styreleder og to andre medlemmer.
(2) Funksjonstiden for medlemmer av styret er to ar. Styremedlemmer kan gjenvelges.
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved
saerskilt

valg. Styret kan velge nestleder blant sine medlemmer.
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6.1 Valg av medlemmer til styret

Det foresl3s at Simen Holen Lgnstad og Monica Jacobsen trer ut av styret. Magdalena
Holen og Dina Kleivdal foreslds som nye styremedlemmer.

Forslag til vedtak: Generalforsamling velger Magdalena Holen og Dina Kleivdal

som nye styremedlemmer. Simen Holen Lgnstad og Monica
Jacobsen trer ut av styret med umiddelbar virkning.

6.2 Valg av varamedlemmer til styret
Det er i hht vedtektene ingen krav til at det velges varamedlemmer.

6.3 Valg av valgkomite
Det kan vedtas en valgkomite om generalforsamlingen gnsker det.
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nto
ntekter

00
01
10
20

m inntekter

stnader
30
00
00
10
41
98
20
00
50
01
05
17
00
10
51
00
70

m kostnader

m resultat

sponible midler

dsjettert resultat uten avdrag langsiktig gjeld
dakefgring avskrivninger

drag langsiktig gjeld

dring disponible midler

Kontonavn

Felleskostnader
Tillegg varmtvann
Oppstartskapital
TV/Bredbdnd

Honorar tillitsvalgte fra Ignnssystemet
Arbeidsgiveravgift

Strem- og energikostnader

Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste
Brannalarm

Felleskostnader

Lisens e-post

Verktgy og redskaper

Lyspeerer, lysrgr, sikringer o.l.
Vedlikehold bygg

Vedlikehold fellesanlegg

Vedlikehold brannvernutstyr
Revisjonshonorar
Forretningsfagrerhonorar

Avgifter TV / Bredb8nd
Forsikringspremier

Betalingskostnader
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Budsjett 2026

801 878,00
25 800,00
0,00

19 992,00
847 670,00

26 000,00
3 666,00
50 000,00
48 000,00
10 000,00
460 932,00
1 000,00

5 000,00

3 000,00
55 000,00
100 000,00
6 000,00

8 000,00
72 000,00
38 556,00
3 000,00

2 000,00
892 154,00

-44 484,00

-44 484,00
0,00
0,00
-44 484,00



/S\rsmelding 2025 - Trondheimsveien 4 Borettslag

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2025 bestatt av fglgende representanter:
Styreleder, Marius Alexander Snogdal Larsen Jensen

Styremedlem, Monica Jacobsen
Styremedlem, Simen Holen Lgnstad

Styret i Trondheimsveien 4 Borettslag bestar av 1 kvinne og 2 menn.

Virksomhetens art
Trondheimsveien 4 Borettslag er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og
har til formal & drive eiendommen i samrdd med, og til det beste for, eierne.

Trondheimsveien 4 Borettslag ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer
935096626

Trondheimsveien 4 Borettslag bestr av 17 boliger og ingen naeringslokaler.

Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.
Revisor er Ausland & Bratlid As.

Forsikring

Trondheimsveien 4 Borettslag er fullverdiforsikret i Gjensidige Forsikring ASA, avtalenr
94586010.. Skade pa bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved
skadesaker skal henvendelse gjgres til styret med informasjon om arsak til skade.

Privat innbo/eiendeler ma forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke merkostnader
hvis en bolig blir ubeboelig som fglge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll

Styret er pdlagt 8 arbeide systematisk med helse, miljg og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Trondheimsveien 4 Borettslag bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes

krav innen helse, miljg og sikkerhet.

Arsmeldingen er godkjent av styret.
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Protokoll

Fra ordinzer generalforsamling i Trondheimsveien 4 Borettslag
04.06.2026 kl. 16:00 - USBL - Arbeidersamfunnets plass 1

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Marianne Pedersen

1.2 Valg av sekretaer

Vedtak:
Som sekreteer ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Marianne Pedersen

1.3 Valg av eier til 3 undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:
Valgt ble: Magdalena Holen

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Antall fremmgtte med stemmerett: 7 + 1 fra sak 2
Antall fremlagte fullmakter: 1
Totalt: 9

Vedtak:
Tatt til orientering

1.5 Godkjenning av innkalling

Vedtak:
Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent
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2. Godkjenning av arsregnskap 2025

Arsregnskap og tilhgrende revisjonsberetning er pt ikke klart, men regnskapsfgrere og revisor
jobber med 8 ferdigstillelse innen generalforsamlingen.

Arsregnskap og revisjonsberetning fremlegges pa generalforsamlingen.

Usbl kaller inn til et digitalt ekstraordinaert mgte for & godkjenne arsregnskapet dersom
regnskap og revisjonsberetning ikke foreligger til generalforsamlingen.

Vedtak:

Usbl kaller inn til et digitalt ekstraordinaert mgte for & godkjenne 8rsregnskapet ndr dette er
ferdig behandlet hos revisor.

3. Arsmelding 2025

Vedtak:
,&rsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjorelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2025-2026 og kostnadsfgres i regnskapet
for 2026.
Utbygger gnsker ikke & ta ut honorar for sin periode i styret.

Vedtak:
Styrehonorar pa kr 0,- ble godkjent

5. Andre saker

5.1 Bytte av revisor

Forslag til vedtak:
Borettslaget bytter revisor til KPMG ndr gjeldskonverteringen mellom stifter og
borettslaget er gjennomfgrt.

Vedtak:
Forslaget ble enstemmig vedtatt

6. Valg

6.1 Valg av medlemmer til styret

Forslag til vedtak:
Generalforsamling velger Magdalena Holen og Dina Kleivdal som nye styremedlemmer.
Simen Holen Lgnstad og Monica Jacobsen trer ut av styret med umiddelbar virkning.

Thomas Friberg Huser, Johanna Grgvdal Schaanning, Peter Wroldsen og Markus
Hungerholt meldte seg ogsa som kandidater under generalforsamlingen.

Vedtak:

Valgt ble: Magdalena Holen for 2 &r.
Valgt ble: Peter Wroldsen for 1 ar.
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6.2 Valg av varamedlemmer til styret
Generalforsamlingen gnsket 8 velge inn 2 varamedlemmer.

Vedtak:

Valgt ble: Markus Hungerholt for 1 &r.
Valgt ble: Thomas Friberg Huser for 1 &r.

6.3 Valg av valgkomite

Vedtak:
Generalforsamlingen vedtok at det ikke er behov for valgkomite.

Mgte avsluttet: 17:10

Styrets sammensetting etter generalforsamlingen:
Styreleder, Marius Alexander Snogdal Larsen Jensen
Styremedlem, Magdalena Holen

Styremedlem, Peter Wroldsen

Varamedlem, Markus Hungerholt

Varamedlem, Thomas Friberg Huser
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Protokoll for Trondheimsveien 4 Borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder Marianne Pedersen (sign.) 04.06.2026
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BankID Signing BankID Signing
@ Lasse Bing Larsen @ Marius Snogdal Jensen
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PROTOKOLL FOR EKSTRAORDINAR GENERALFORSAMLING
|
TRONDHEIMSVEIEN 4 BORETTSLAG

Den 29. april 2025 ble det avholdt ekstraordinaer generalforsamling i Trondheimsveien 4 Borettslag,
org.nr. 935 096 626, i lokalene til Propcap AS, i Dronning Mauds gate 3 i Oslo.

Borettslagets eneste andelseier, Trondheimsveien 4 Holding AS, org.nr. 934 887 697, var representert
ved Lasse Bing Larsen.

Til behandling forela fglgende:
1. Valg av mgteleder og person til 3 undertegne protokollen sammen med mgtelederen

Lasse Bing Larsen ble valgt til mgteleder. Marius Snogdal Jensen ble valgt til & undertegne
protokollen sammen med mgtelederen.

2. Godkjennelse av innkallingen og dagsordenen

Innkallingen og dagsordenen ble godkjent.

3. Endring av styret

Generalforsamlingen traff fglgende vedtak:

“Geir Vinslid og Lasse Bing Larsen skal fratre som styremedlemmer i borettslaget med
umiddelbar virkning. Marius Snogdal Jensen (styreleder), Simen Holen Lgnstad og Monica
Jacobsen skal heretter utgjgre borettslagets styre.”

* %k %

Flere saker forela ikke til behandling, og generalforsamlingen ble hevet.

Lasse Bing Larsen Marius Snogdal Jensen



Bilag 5d
PROTOKOLL FOR EKSTRAORDIN/ZAR GENERALFORSAMLING
i
TRONDHEIMSVEIEN 4 BORETTSLAG

Den 20. mars 2025 ble det avholdt ekstraordinaer generalforsamling i Trondheimsveien 4 Borettslag,
org.nr. 935 096 626, i lokalene til Propcap AS, i Dronning Mauds gate 3 i Oslo.

Borettslagets eneste andelseier, Trondheimsveien 4 Holding AS, org.nr. 934 887 697, var representert
ved Lasse Bing Larsen.

Til behandling forela falgende:
1. Valg av mgteleder og person til 3 undertegne protokollen sammen med mgtelederen

Lasse Bing Larsen ble valgt til mgteleder. Monica Jacobsen ble valgt til & undertegne protokollen
sammen med mgtelederen.

2. Godkjennelse av innkallingen og dagsordenen
Innkallingen og dagsordenen ble godkjent.
3. Beslutning om ansvarsfrihet

Generalforsamlingen vedtok a frita alle ndveaerende og tidligere styremedlemmer for ethvert ansvar i
tilknytning til deres verv som styremedlemmer i borettslaget. Ansvarsfriheten gjelder i sa vid
utstrekning som gjeldende rett tillater det.

4. Endring av styret

Generalforsamlingen traff fglgende vedtak:

“Frode Fiane, Line Cesilie Grgndal Fiane og Cathrine Engebretsen Fiane skal fratre som
styremedlemmer i borettslaget med umiddelbar virkning. Lasse Bing Larsen (styreleder),
Geir Vinslid og Marius Snogdal Jensen skal heretter utgjgre borettslagets styre.”

5. Endring av adresse

Generalforsamlingen traff fglgende vedtak:

“Borettslagets adresse endres til c/o Propcap Management AS, Dronning Mauds gate 3,
0250 OSLO”.

#11545872/1 1(2)
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Flere saker foreld ikke til behandling, og generalforsamlingen ble hevet.

Lasse Bing Larsen Monica Jacobsen

#11545872/1 2(2)



PROTOKOLL FRA
EKSTRAORDINZAR GENERALFORSAMLING
I

TRONDHEIMSVEIEN 4 BORETTSLAG

Den 30. januar 2025 ble det holdt ekstraordinzer generalforsamling i Trondheimsveien 4 borettslag
under stiftelse.

Til stede: Trondheimsveien 4 Holding AS v/styrets leder Frode Fiane.
Samtlige av andelene i borettslaget var saledes representert.

1 tillegg mette Cathrine Fiane, styremedlem i borettslaget.

Til behandling forela felgende saker:

1 GODKJENNELSE AV INNKALLING OG AGENDA

Innkalling til generalforsamling og forslag til dagsorden ble godkjent.

2 VALG AV M@TELEDER OG REPRESENTANT TIL A MEDUNDERTEGNE PROTOKOLLEN
Som mateleder ble Frode Fiane valgt.

Cathrine Fiane ble valgt til 3 medundertegne protokollen sammen med mateleder.
3 FUSJON

Trondheimsveien 4 borettslaget har 30. januar 2025 inngatt avtale om kjep av alle aksjene i
Trondheimsveien 4 AS. Overtakelse av aksjene skjer pa det tidspunkt fisjon av Trondheimsveien 4 AS,
som overdragende selskap, og Trondheimsveien 4 Naering AS, som overtakende selskap («Fisjonen»),
trer i kraft. Fisjonen ble vedtatt i ekstraordinaer generalforsamling i Trondheimsveien 4 AS 24. oktober
2024, og ventes a tre i kraft innen medio februar 2025. Pa dette tidspunktet vil Trondheimsveien 4 AS
vaere et heleid datterselskap av borettslaget.

Styrene i Trondheimsveien 4 borettslag og Trondheimsveien 4 AS har i fellesskap serget for
utarbeidelse av forslag til fusjonsplan for fusjon av foretakene. Forslaget innebaerer Trondheimsveien
4 AS innfusjoneres i Trondheimsveien 4 borettslag. Ved gjennomfering av fusjonen vil
Trondheimsveien 4 borettslag overta samtlige eiendeler, rettigheter og forpliktelser tilherende det
heleide datterselskapet Trondheimsveien 4 AS, hvoretter Trondheimsveien 4 AS oppherer.

Selskapsrettslig skjer overferingen ved opplesning av Trondheimsveien 4 AS etter reglene i
aksjeloven kapittel 16. Skatterettslig skjer overferingen til kontinuitet i samsvar med ulovfestede
regler om fusjon mellom aksjeselskap og borettslag. I henhold til praksis kan slike fusjoner
gjennomferes uten beskatning forutsatt at borettslaget er undergitt selskapsfastsetting i det ar
fusjonen trer i kraft. Fusjonen gjennomferes regnskapsmessig som en transaksjon.



Siden borettslaget ikke eier aksjene i Trondheimsveien 4 AS pa tidspunktet for inngaelse av
fusjonsplanene, harer fusjonsbeslutningen under generalforsamlingen i borettslaget.

I samsvar med styrets forslag vedtok generalforsamlingen & godkjenne fusjonsplanen av 30. januar
2025 mellom Trondheimsveien 4 borettslag og Trondheimsveien 4 AS. Gjennomfgring av fusjonen er
betinget av at fisjonen besluttet i ekstraordinaer generalforsamling i Trondheimsveien 4 AS 24.
oktober 2024 gjennomfares, og at borettslaget overtar aksjene i Trondheimsveien 4 AS.

* k%

Ingen flere saker ble behandlet.

Oslo, 30. januar 2025

Frode Fiane Cathrine Fiane
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BankID Signing BankID Signing
Lasse Bing Larsen Marius Snogdal Jensen
2025-04-29 2025-04-29

PROTOKOLL FOR EKSTRAORDINAR GENERALFORSAMLING
|
TRONDHEIMSVEIEN 4 BORETTSLAG

Den 29. april 2025 ble det avholdt ekstraordinaer generalforsamling i Trondheimsveien 4 Borettslag,
org.nr. 935 096 626, i lokalene til Propcap AS, i Dronning Mauds gate 3 i Oslo.

Borettslagets eneste andelseier, Trondheimsveien 4 Holding AS, org.nr. 934 887 697, var representert
ved Lasse Bing Larsen.

Til behandling forela fglgende:
1. Valg av mgteleder og person til 3 undertegne protokollen ssmmen med mgtelederen

Lasse Bing Larsen ble valgt til mgteleder. Marius Snogdal Jensen ble valgt til & undertegne
protokollen sammen med mgtelederen.

2. Godkjennelse av innkallingen og dagsordenen

Innkallingen og dagsordenen ble godkjent.

3. Endring av styret

Generalforsamlingen traff fglgende vedtak:

“Geir Vinslid og Lasse Bing Larsen skal fratre som styremedlemmer i borettslaget med
umiddelbar virkning. Marius Snogdal Jensen (styreleder), Simen Holen Lgnstad og Monica
Jacobsen skal heretter utgjgre borettslagets styre.”

Flere saker foreld ikke til behandling, og generalforsamlingen ble hevet.

Lasse Bing Larsen Marius Snogdal Jensen
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RegmermgSkart Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
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Hoydereferanser Adresse: Trondheimsveien 4
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

72 - Felles lekeareal

74 - Felles gardsplass

110 - Bolig m.tilh. anlegg

120 - Forretning m.tilh.anlegg

121 - Forretning og kontor

140 - Bolig/forr./kontor

141 - Forr./kontor/offentlig

143 - Kontor/bolig

144 - Forr./bolig

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
310 - Offentlig kjsrebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi
315 - Kollektivfelt/kollektivgate
316 - Gatetun/gagate

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
330 - Parkering/utfartsparkering

////./ /. 664 - Spesialomrade bevaring blandet
RbBevaringGrense

-------------- 76 - Felles underjordisk anlegg
311 - Annet veiareal
312 - Fortau
317 - Offentlig gang-/sykkelvei
— — — — 913 - Formalavgrensning
— 930 - Reguleringslinje
—————— 936 - Regulert fotgjengerovergang
964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense

Forelapig plan

=== === === Plangrense (gammel lov)

——— —— Grense for bebyggelse
— Byggegrense
— — — — Regulert kjgrefelt
—— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

1 Inn-/utkjering
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 24.08.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottID/Best.nr: 162002/86538448

Deres ref.:

Kommuneplanen 2015-2030
Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 Arealbruk» og «Plankart 2-2 Hensynssoner». For gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

Reguleringsplaner vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
Reguleringsplaner vedtatt etter kommuneplanen vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

—— == Fjernveg (tunnel)
— jernveg
= \arkagrense
=mmm=m== Plangrense
— -+ — sSporveg (tunnel), fremtig
[— -+ — Sporveg (tunnel), eksisterende
[——+—— Sporveg, eksisterende
—+—— Sporveg, fremtidig
— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig
|— - — Jernbane (tunnel), eksisterende
|——+—— Jernbane, eksisterende
== Turvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@  T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)
= = === = Banetrase (ikke juridisk)
frftt= Fjorditrikk (ikke juridisk)

== = = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

n) Spredt boligbebyggelse
pe=——-

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

||

Indre by (utviklingsomrader)
y X A H570 - Bevaring kulturmilj
- ‘ 3 H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.
i H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
-: H810 _2 - Krav om felles planlegging
_: H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
_: H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

i H110 - Nedlagsfelt drikkevann

i H190 - Andre sikringssoner
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i
W 1 H310_1 - Kvikkleire
e s e e e
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//-/ H310_2 - Steinsprang
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i/ _/Z H320_1 - Stormflo
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!Z_Z- A H320_2 - Elveflom
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W 1 H390 - Deponi
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Beskrivelse Tegningsnr
Situasjonsplan 7 N
Fasade C A-200
Plan kjeller - 1 ;A-lOO
Plan 1 etasje - 1 A-101
Snitt ventilasjon A-301
Fasade mot békgérd A-201
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08.04.2019

101.08.2019
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Byggeplass: TRONDHEIMSVEIEN 4 A-C Eiendom: 228/571/0/0

Tillakshaver:  Scandia AS Adresse:  Inkognitogata 12, 0258 OSLO
Seker: Betwmn AS Adresse: Briskenveien 13, 3229 SANDEFIORD
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FERDIGATTEST - TRONDHEIMSVEIEN 4 A-C

Den dokumentasjon som er fremlagt i brev av 22.05.2015 med tilleggsdokumentasjon av 15.06.2015
bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven og tilherende
forskrifter er oppfylt. Pa dette grunnlag gis ferdigattesten.

Falgende tegninper o kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201108731

Beskrivelse | Tegningsnr Dato PBE-id

Situasjonsplan | 14.042011 118 a ]
Plan kjeller 1288-11A 03.01.2012 [10/13

Takplan - T 1288-19A 03.01.2012 10/16

Genetelt snitt 1288-14A 03.01.2012 [10/17

Fasade mot Herslebs gate 1288-15A  03.01.2012 [tons
Fasade mot Trondheimsveien | 1288-16A  03.01.2012 [10/19 -
Fasade mot bakgard - A-B |1288-17A 03012012 020
Fasade mot bakgdrd - C 1288-18A 03.01.2012 |10/21

Utomhusplan 1288-20 03.01.2012  [10/22

Plan lofisetasje lav del 11288-12 04.04.2014 [15/5

Plan loftsctasjc hey del 1288-13 04.04.2014 [15/6

Sluttrapport for avialishindtering

Slutrapport for avfallshindiering er behandlet med avvik. Kravene ul avfallshindtering i byggteknisk
forskrift (Jf° TEK10 § 9-8) er ikke oppfylt da sorteringsgraden pd minimum 60 vektprosent ikke er
oppnadd. Avfatlet dokumenteres levert godkjent anlegg. Eraten noterer avviket, og vil vurdere § forfolge
saken videre og fere tilsyn med ansvarlig utferende i pdgiende og fremtidige prosjekter.

Man- og bygningsctaten  Besoksadresse: Senmafbord: 02180 Bankgino 1315.00 01357
Vahis gate . 0187 Oslo Kundesentepct: 23401000 Orgne: 971 040 823 MV A
Boks 364 Scatrum Telelaks: 39100

0102 Qslo WA phe oslo ko no E-post: postarolnkid phe oslo Kenutiine oo



Saksnr: 201108731-24

Klageadgang
Dette vedtaket kan paklages, og fristen for a klage er tre uker. Se vare nettsider

https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/ for mer informasjon.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter
Tett by

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 23.06.2015 av:

Aleksander Stein Engvoll - Saksbehandler
Per-Arne Horne - enhetsleder

Kopi til:
Scandia AS, Inkognitogata 12, 0258 OSLO, ff@fiba.no

Side 2 av 2
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Ekspedisjons-Dokument

pé muw-ar. 4 Trondheimavelan .

Innlovert 13. sept. 1980, . Actestert

Bendes Ualo helssrdd,
Galo, dan 18, sept. 1950,

{
¥ d {

AR3/8B
4 Trondhjemsvn.

Sendes 0slo bygningskontroll.

Anmeldslsen mnbefsles 4 samnvar med helserddets "Regler for inn-
redning av bed, w.0. og d“JMO. ‘
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gedkjent. '

Oslo heleerdd ar
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JRA. Fotre dietrikt 1) innstilling.
Uslo, bypninggelefen, den 26, smeptember 1350,




AN TR

=T

T B

T S

R et A A S S S N A gl 8 Bt A,

=" L

_‘.._

ﬁ!m e 4‘ THOROH YN
awmmmn- AV BA &{.

-
] -
P — 1 ot
Led]1] MW ‘r-rr-; L,
A 3
o :
. 1

e e
1
] ) b

' 2ARELT S ET L




ENERGIATTEST

Adresse Trondheimsveien 4C
Postnummer 0560

Sted osLo
Kommunenavn Oslo

Gardsnummer 228

Bruksnummer 571
Seksjonsnummer 6

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80578911

Bruksenhetsnummer H0201

Merkenummer Energiattest-2025-208383

Dato 11.12.2025

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at
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Hey andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr h@y andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.

enova



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg vaere sveert lgnnsomme.
anbefales faigende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Montere urbryter pa motorvarmer - Etterisolering av yttervegg

- Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring - Tiltak utendors

Det tas forbehold om at tiitakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det méa tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for a vurdere tiltakene narmere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppagitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://iwww.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leitighet
Byggear 1895
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 56

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Periodisk avtrekk



Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

inn via ID-porten/Altinn. P& siden "Eiendommer" kan du

sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPitkieretiterjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utenders

Tiltak 1: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn nadvendig.

Tiltak 2: Skifte til sparepzrer pa utebelysning

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

Tiltak 3: 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 4: Termostat- og nedbgarsstyring av snesmelteanlegg

Snesmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefeler i bakken,
med temperatur - og fuktfgler i luften.Snasmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og
kulde samtidig.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 5: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 6: Montere blafrespjeld pa kjskkenventilator

Dersom kjskkenventilator ikke har blafrespjeld, bar dette monteres for a redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 7: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetspraving.

Tiltak 8: Tetting av luftlekkasjer

Det kan vaere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfaringer som bar 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 utferes i sammeheng med
etterisoleringstiltak.

Tiltak 9: Tetting av luftlekkasjer

Det kan vaere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/derer og ved gjennomfaringer som bar tettes.
Aktuelle tettematerialer er f.eks. bunnfyliingslist 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 10: 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 11: 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 resuitat.

Brukertiltak

Tiltak 12: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepzerer.
Sparepaerer 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/merket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gér pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snesmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er temperatur- og
nedbarsstyrt dvs. nar det registreres nedbar og kulde samtidig.

Tiltak 13: 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 gulv, tak og vegger.

Tiltak 14: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. 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 a skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 15: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 16: Spar strom 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 a 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.Kjol - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjalekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa kjgleribber 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 17: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fer bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 18: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 19: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stram selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 20: Sla av lyset og bruk sparepzerer

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

Tiltak 21: 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 dognet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mgbler foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 22: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bar det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.



Tiltak 23: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut ber det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.



Nabolagsprofil

Trondheimsveien 4C - Nabolaget Sofienberg - vurdert av 393 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Studenter
e Enslige
e Etablerere

Opplevd trygghet
* Veldig trygt 70/100

» Naboskapet
AN/ .
" Hoflige 60/100

Kvalitet pa skolene
Bra 59/100

Aldersfordeling

71%
14.7 %
14.5%

1.8%
6.5%
72%

54.5 %

25.6 %
21.2%

323 %
39.3%
389 %

183 %

x®
-
~
-

43 %

Offentlig transport
2 Herslebs gate 1min &
Linje 11N, 12N, 30 0.1 km
@ Heimdalsgata 2min %
Linje 17 0.2 km
© Gronland 12 min %
Linje1,2,3,4,5 Tkm
+ Oslo S/Bussterminal 14 min %
T-bane, buss, flytog, tog, trikk 1.2 km
@ OsloS 16 min &
Totalt 24 ulike linjer 1.3 km
Skoler
Lakkegata skole (1-7 kl.) 4 min &
457 elever, 23 klasser 0.3 km
Vahl skole (1-7 kl.) 5min &
203 elever, 13 klasser 0.4 km
Grunerlgkka skole (1-7 Kkl.) 11 min £
538 elever, 23 klasser 0.9 km
Sofienberg skole (8-10 kl.) 8 min A
431 elever, 30 klasser 0.6 km
Jordal skole (8-10 kl.) 24 min 4
617 elever, 44 klasser 2 km
Hersleb videregaende skole 2min &
Elvebakken videregaende skole 9 min %
576 elever 0.7 km

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

[ Sofienberg 3748 2414
[l Oslo og omegn 999 185 490708
Il Norge 5425 412 2654586
Barnehager

Lakkegarden barnehage (0-5 ar) 6 min &
57 barn 0.5 km
Akerslekka barnehage (1-5 ar) 6 min A
62 barn 0.5 km
Sjokoladefabrikken barnehage (1-5 ar) 6 min &
100 barn 0.5 km
Dagligvare

Kiwi Schous Plass 2min &
Rema 1000 Lakkegata 2min &



Primaere transportmidler

B 1 Trikk
K 2. Gaende
.} 3. Buss

Kollektivtilbud
<< Veldig bra 94/100

n..  Shoppingutvalg
“=  Meget bra 87/100

¥ Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

©® Hersleb skole 3min &
Aktivitetshall, ballspill 0.2 km

@ Lakkegata skole 5min %
Aktivitetshall, ballspill 0.4 km

& SATS Schous plass 3min &

& EVO Grinerlakka 4 min &

Boligmasse

I 1% rekkehus
B 99% blokk

«Pulserende og sentralt»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Gunerius Shoppingsenter 10 min 4
@ Apotek 1 Legevakten 5min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

[ 50% i barnehagealder
B 30% 6-12 ar
W 8%13-154ar

11% 16-18 ar

Familiesammensetning

0 I 0
Q Q
= =
c 3
o :
0 8
=

> 3

Ensligm. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

@]

% 60%

[ Sofienberg
[ Oslo og omegn

B 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 p& web og gir uttrykk for
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@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 saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre 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
gjenvaerende leverandgrgaranti.

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

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

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

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

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

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

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



7. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kigkkengy.

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

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

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

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

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

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne 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 RAYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til a 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 pé
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengel3s, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

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

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



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.

GJENNOMFORING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa 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 MinlID.

2. Et bud ber inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjgpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nadvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert for forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler for 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 ferste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen begr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig mate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver a 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,
pa forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud p&
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 avsls av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

(13) Norges
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3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

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

D 3] Advokatforeningen
EIENDOM NORGE
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BUDSKJEMA

Oppdragsnr. 3-0122/26

Budgiver har lest salgsoppgaven og inngir bud pa bakgrunn av salgsoppgave og foretatt visning. Undertegnede gir
herved bindende bud pa kjep av falgende eiendom:

EIENDOM

Adresse og matrikkel

Trondheimsveien 4C, 0560 Oslo -
Gnr. 228, Bnr. 571 i Oslo kommune.

Belgp

Tilbudt kjgpesum (NOK):

+ offentlige avgifter og gebyrer, samt gvrige omkostninger i henhold til salgsoppgave

Klokkeslett og dato

Budet er gyldig til:

Bud ma vaere gyldig til kl. 12:00 forste virkedag etter siste annonserte visning)

@nsket overtagelsesdato:

Eventuelle forbehold:

FINANSIERINGSPLAN

Egenkapital disponibel som bankinnskudd

Egenkapital etter salg av bolig eller annen eiendom

Annen egenkapital

Laneinstutisjon (kontaktperson med kontaktinfo):

Sum finansiering

Undertegnede er innforstatt med de salgsvilkar/avtalebetingelser som er redegjort for i denne salgsoppgaven, takst, tilhgrende vedlegg
samt opplysninger fra forretningsferer herunder regnskap, vedtekter og ordensregler. Undertegnede er innforstatt med at ovennevnte

Roisland & Co Eiendomsmegling AS - avd Boligsalg
Org.nr. 994 194 410
Dronning Eufemias gate 16, 0191 Oslo tif: 21 04 3232  post@roislandco.no  www.roislandco.no
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bud er bindende for meg/oss nar det er kommet til selgers kunnskap. Undertegnede bekrefter med dette a ha lest salgsoppgaven med
tilhgrende vedlegg samt a ha besiktiget eiendommen. Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre i forbindelse med
endring/inngivelse av bud og/eller vilkar. Jeg/Vi er kient med at meglerkontoret har plikt til & gi selger og kjgper kopi av budjournalen.

BUDGIVER 1 BUDGIVER 2

Navn

Fodselsnummer

Adresse

E-post

Telefon

Sted/dato

Underskrift

Kopi av gyldig legitimasjon fra budgiver ma Kopi av gyldig legitimasjon fra budgiver ma
vedlegges budskjema. vedlegges budskjema.

Legg ID her Legg ID her

Roisland & Co Eiendomsmegling AS - avd Boligsalg
Org.nr. 994 194 410
Dronning Eufemias gate 16, 0191 Oslo tif: 21 04 3232  post@roislandco.no  www.roislandco.no
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FORBRUKERINFORMASJON OM BUDGIVNING
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunniag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og §
6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning pa
eiendommen.Avsiutningsvis gis ogsd en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivningFar budgivning oppfordres
budgiver 4 sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuelt salgsoppgave og teknisk rapport med
vedlegg.

GJENNOMFO@RING AV BUDGIVNING:

1. Pa foresparsel vil megler opplyse om aktuelle bud pa eiendommen, herunder om relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre til oppdra%sgiver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger. Fgr formidling av bud til oppdrags%iver skal megler innhente
gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som benytter e-
si%natur, eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige bud menes ogsa elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

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

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker)
skal megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter
denne fristen ber budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til, sa Ian%t det er ngdvendig, a
orientere oEpdragsgiver, budgivere og gvrige interessenter om bud og forbehold. Det bgr ikke gis bud som diskriminerer
eller utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis med en frist som apenbart er for kort til at megleren kan avvikle
budrunden pa en forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine
handlingsvalg, vil megler frarade budgiver a stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, nar budet er gitt innenfor fristene i
punkt 4.;

6. Megleren skal sa langt det er ngdvendig og muli% holde budgiverne skriftlig orientert om nye og hayere bud og eventuelle
forbehold. Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt.

7. 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.

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjep av fast eiendom.

2. Nar et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet i budet 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 kjepe flere enn en eiendom).

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

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

5. Husk at ogsa et eventuelt bud fra selger til kjgper (sakalte "motbud”), avtalerettslig er et bindende tiloud som medferer
at det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjaper.

Roisland & Co Eiendomsmegling AS - avd Boligsalg
Org.nr. 994 194 410
Dronning Eufemias gate 16, 0191 Oslo tIif: 21 04 3232 post@roislandco.no  www.roislandco.no
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