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Nokkelinformasjon

EIENDOM
Christian Michelsens gate 23, 0568 OSLO, Etasje: 4

MATRIKKEL
Gnr. 227 Bnr. 29 Snr. 141i Oslo kommune

BOLIGTYPE
Leilighet

EIERFORM
Eierseksjon

AREALER

Totalt BRA 62 kvm bestér av:

- BRA-i (internt bruksareal): 54 kvm
- BRA-e (eksternt bruksareal): 8 kvm

AREAL

Bruksareal: 62 kvm, BRA-i: 54 kvm , BRA-e: 8 kvm

Vedlagte plantegninger er ikke mélbare. Oppgitte arealer er
hentet fra tilstandsrapport. Eventuelle betegnelser pa rom er
angitt ut fra faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos
bygningsmyndighetene.

ANTALL SOVEROM
2

BYGGEAR
1934

TOMT
Eiet tomt 5766 kvm

PRISANTYDNING
5150 000

TILSTANDSRAPPORT
Takstmann: @ystein Solberg Takstdato: 29.04.24 11:28

ANDEL FELLESGJELD/FELLESFORMUE
Andel fellesgjeld: kr. 14 000,- pr. 01.05.24 11:24
Andel fellesformue kr. O,- pr. 01.05.24 11:24

TOTALPRIS INKL. OMKOSTNINGER
kr 5150 000,- (Prisantydning)
kr 14 000,- (Andel av fellesgjeld)

kr 5164 000,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:
kr 200,- (Pantattest kjgper)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)

kr 500,- (Tingl.gebyr skjote)

kr 129 100,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum inkl f.gjeld: 5
164 000,-))

kr 130 300,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 5 294 300,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 9 250,- (Boligkjoperpakke (valgfritt))

kr 5 303 550,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

FELLESKOSTNAD
Kr. 5 349,- pr. mnd.

FELLESKOSTNAD INKLUDERER
Fyring og varmtvann (akonto), internett (fiber), renter og avdrag
felles I&n, felles forsikringer, forretningsfersel m.m.

Herav:

Oppvarming 1.539,- (selger fikk for 2023 kr 3650,- tilbakebetalt
for akonto fyring).

Internett 199,-

Felleskostnader 2.959,-

Dugnad 50,-

Lan/Renter 602,-

Nér fellesgjeld er nedbetalt reduseres felleskostnadene med
602,- tilsvarende renter/avdrag pé lan.

Ved arsmate 2024 ble det vedtatt kapitalinnkreving fra
seksjonseierne for & nedbetale fellesgjeld i sin helhet. For
seksjonen utgjer det totalt kr. 14.000,- hvor halvparten vil
innkreves i august og halvparten i oktober. Innkrevingen péfaller
den part som pa forfallstidspunktet eier boligen (for/etter
overtagelse).

Megler er ikke kjent med, eller informert om, at det er planlagt
okning av felleskostnader i 2024. Kjgper ma likevel regne med at
felleskostnadene med tiden vil reguleres i takt med generelle
prisreguleringer og inflasjon.

EIER
Petter Solberg Svingen

Beskrivelse

PARKERING
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser. Beboerparkering i
naeromradet.

Beliggenhet

TOMT
Eiet tomt, 5766 kvm



ADKOMST

Det vil bli skiltet med EIE visningsskilt pa oppsatte
fellesvisninger.

Se vedlagt kartskisse i annonsen. Ved & trykke pa kartet far du
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra gnsket startsted til
den aktuelle boligen.

Innhold

BYGGEMATE

Boligbygg over 4.etasjer samt kjeller og loft. Bygningen har stgpt
gulv mot grunn. Grunnmur og baerende konstruksjoner av
betong/murkonstruksjoner. Etasjeskillere av
betongkonstruksjoner. Yttervegger utvendig forblendet med
teglstein. Saltak av trekonstruksjoner tekket

med takstein (taket er ikke besiktiget). Leiligheten har Swedoor
glatt entreder med brannklasse B30 og lydklasse 35db samt
kikkehull. Vinduer med

karmer av tre og to-lags glass fra 2014. Tilknyttet felles
varmtvann/oppvarming. Sentralvarme til radiatorer.

BRUKSAREAL
Bruksareal: 62 kvm

BODER
Leiligheten disponerer to boder.

Loftsbod med totalt gulvareal (GUA) p& 7 m2, men grunnet
skrétak/lav takheyde er kun 3 m2(BRA-e) av arealet méleverdig
som bruksareal. De

delene av arealene som har lav himlingsheyde (ALH) utgjer 4 m2.

Bod i kjeller pd 5 m? (BRA-e).

Standard

STANDARD
Oppsummering av TG2 og TG3 i tilstandsrapport:

TG2:

Bad - Fallforhold, ventilasjon, sisterne (manglende drenering),
sprekk i veggflis, bom i flis, tettesjikt alder.

Kjokken - Kullfilter.

@vrig - Skjevheter i leiligheten.

Teknisk - Vannbaren varme, eldre anlegg (uten péviste
skader/lekkasijer).

EL - Utettheter rundt kabelfgringer i sikringsskap.

TG3:
Ingen.

Sammendrag av selgers egenerklaeringsskjema:

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

"Ja, bade fagleert og egeninnsats. Fagleert: Badet ble
totalrenovert i regi av sameiet i 2004 (AF Gruppen) med bl.a.
nytt sluk og membraner, elektrisk gulvvarme, fliser og
saniteerutstyr m.m. | 2021 ble badet fornyet med nye fliser og

baderomsinventar. Egeninnsats: Dusjhjerne (vikingbad) satt opp
av selger i 2021."

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
"Ja. AF Gruppen (via sameiet). Gjennomfert under
totalrenovering av bad i 2004 via sameiet."

2.2 Foreligger det dokumentasjon pé arbeidene?

"Nei. Oppussing i 2004 ble gjort i regi av sameiet. For arbeid i
2021 (nye fliser og baderomsinventar) kan dette ifelge
egenerklaeringsskjema fra forrige eier oppdrives.”

4. Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid/kontroll pé&
vann/avlgp?

"Ja, kun fagleert. Proff Bygg og Entreprenegr AS. | 2021 ble
kiokkenet flyttet og i den forbindelse er det installert
avlgpspumpe og lagt nye ror til kjokken."

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

"Ja, kun fagleert. Proff Bygg og Entreprengr AS. Fra tidligere eier:
Deler av det elektriske anlegget ble oppgradert i 2021. Nye
kurser i forbindelse med flytting av kjgkken."

28. Kjenner du til om det er/har veert
sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet
som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?

"Ja. Det har ved tidligere anledning veert meldt om mus i enkelte
kjellerboder. Her har sameiet samarbeid med et
skadedyrselskap."

Tilleggskommentar:
"Oppgangen pusset opp (gulv, vegg og derer) i 2022 i regi av
sameiet."

For den utfyllende tekniske standard for evrig, henvises det til
vedlagte tilstandsrapport.

FERDIGATTEST / MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Ekspedisjonsdok. - Vaaningshus - 1935
Ferdogattest - Rehab. bad - 2005

Energi

ELEKTRISK ANLEGG

Det gjeres oppmerksom pé at en tilstandsrapport kun inneholder
en forenklet kontroll av det elektriske anlegget.

Det fremgér av selgers egenerkleering/den bygningskyndiges
tilstandsrapport at det mangler/ikke er fremlagt
samsvarserkleering (er) for hele/deler av det elektriske anlegget.

OPPVARMING
Tilknyttet felles varmtvann/oppvarming. Sentralvarme til
radiatorer. Varmekabler pa bad.

ENERGIMERKING



Energiattest med energimerke Oppvarmingskarakter Rod -
Energikarakter F

@konomi/drift

KOMMUNALE AVGIFTER

Det gjeres oppmerksom pa at det kan forekomme variasjoner i
avgiftene som felge av forbruk og eventuelle endringer i
gebyrer/avgifter.

EIENDOMSSKATT

Det er eiendomsskatt i Oslo kommune. Bunnfradraget i Oslo er i
2024 pa inntil 4,7 millioner kroner for bolig og fritidsboliger.
Skattesatsen er 2,8 promille av eiendomsskattegrunnlaget. For
mer informasjon se:
https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/
eiendomsskatt/hvor-mye-skal-du-betale-i-eiendomsskatt/.
Faktura for eiendomsskatt sendes den som er registrert eier av
eiendommen pé faktureringstidspunktet. Ved eierskifte mé
kigper og selger gjore opp betalingen av eiendomsskatten seg i
mellom.

FORDELING FELLESKOSTNADER

Fellesutgifter: kr 5 349,- pr.mnd.

Fyring og varmtvann (akonto), internett (fiber), renter og avdrag
felles I&n, felles forsikringer, forretningsfersel m.m.

SPESIFIKASJON AV FELLESGJELD
Lanenr.: 0B986-98207369136
Restgjeld: 1.945.728,-
Restlgpetid: 10 &r 10 mnd.
Rentekostnader: 7,20%

Ved drsmote 2024 ble det vedtatt kapitalinnkreving fra
seksjonseierne for & nedbetale fellesgjeld i sin helhet. For
seksjonen utgjer det totalt kr. 14.000,- hvor halvparten vil
innkreves i august og halvparten i oktober. Innkrevingen pafaller
den part som pa forfallstidspunktet eier boligen (for/etter
overtagelse). Nar fellesgjeld er nedbetalt reduseres
felleskostnadene med 602,- tilsvarende renter/avdrag pa 1&n.

Overnevnte informasjon er hentet fra forretningsferer.

ARSREGNSKAP
Sameiet har et positivt arsresultat for 2023 pa kr. 1524 591,-. Se
vedlagte drsmateinnkalling for fullstendig regnskap og budsjett.

FORSIKRING MED POLISENUMMER
Gjensidige Forsikring Polisenummer: 86838561

FORMUESVERDI
Formuesverdi for inntektséret 2022: Som primeerbolig Kr. 1282
743,- Som sekundeerbolig Kr. 4 874 422, -

SAMEIE

Sameie: Ringgaten Terrasse Sameie, Orgnr: 971277629
Sameiet bestér av 146 seksjoner.

Ringgaten Terrasse Sameie ligger i bydel Grunerlgkka i Oslo
kommune.

FORRETNINGSFORER
OBOS Eiendomsforvaltning AS

STYREGODKJENNING

Kigper skal godkjennes av styret og har selv risikoen for at
godkjennelse blir gitt. Styregodkjennelse kan ikke nektes uten
saklig grunn.

Diverse

TEKNISKE INSTALLASJONER
Sameiet har avtale med OBOS Open nett. Alle har 1000/1000Mit
tilkobling.

Sameiet har avtale med OBOS Nokkel. En tjeneste fra OBOS som
gjer det mulig & bruke digitale nekler for & styre adgang til derer
fra mobiltelefon, samt dele ngkler med familie, venner mv.
Nokkel leveres i samarbeid med Unloc.

DIVERSE

Prosjekter som gjennomfares i neste styreperiode

Istapper: Prosjekt for & hindre istapper undersekes og Vil trolig
giennomferes far neste vinter.

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

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

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

Utbedre plassutnyttelsen av boder i bade loft og kjeller. Innhente
tilbud og vurdere behovet og midlene vi har til rddighet.
Ytterderene har behov for utskifting pé sikt.

Vedlikeholdshistorikk:

2022 - 2023: Oppussing oppganger

2019: Nytt callinganlegg, brannderer og derlukkere i fellesareal,
fiber (bredbénd) og TV, bakgérd avstengt med kjereporter,
forskjenning av bakgérd, gjennomfert tilstandsrapport EL-anlegg,
samt utbedringer, ferdigstillelse installasjon av malere.

2018: Installasjon av malere til varmtvann og radiatorer, fierning
av brannbalkonger, frivillig bytte av radiatorer (ca 240).

2016 - 2017: Bakgardsprosjekt Grunnarbeid, drenering,
reparasjon av grunnmur, 2 nye kummer. Snefangere pa begge
sider av taket.

2015: Ny renovasjonslgsning med kildesortering, opprydding



elektrisk anlegg fellesomrader og teknisk rom.

2014: Renovering kaldt- og varmtvannsrer (hovedforsyning),
justering shunt, fiernvarmeanlegg.

2010: Tilkobling fiernvarme og riving/fjerning oljekijel.

ANNET

Kommunen har lovbestemt farste prioritets pant (legalpant) i
eiendommen for eventuelle ubetalte kommunale skatte- og
avgiftskrav. De andre sameierne/sameiet har panterett i
seksjonen for felleskostnader samt andre krav som felge av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som
for den enkelte bruksenhet overstiger 2 ganger folketrygdens
grunnbelep pé det tidspunkt tvangsdekning besluttes
giennomfort, jf. lov om eierseksjoner § 31 forste ledd.
Eiendommens servitutter folger av dens grunnboksblad. For
servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppferinger som kan ha betydning for denne matrikkelenhet
henvises det til hovedbruket / avgivereiendommen. For
festenummer gjelder henvisningen servitutter eldre enn
festekontrakten. Ta kontakt med megler for mer informasjon.

Felgende er registrert pd eiendommens grunnboksblad:
1935/990889-1/105. Erkleering/avtale tinglyst 06.08.1935
Bestemmelser om brannvegg/-der

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet

1935/990890-1/105. Best. om adkomstrett tinglyst 06.08.1935
Bestemmelser om felles gardsplass m.v.

1937/404501-1/105. Best. om vann/kloakkledn. tinglyst
22.07.1937

1937/404592-1/105. Best. om vann/kloakkledn. tinglyst
28.07.1937
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

1975/514860-3/105. Erklaering/avtale tinglyst 30.07.1975
Panterett uten opptrinnsrett til sameiet

For: NOK 5,000

Med prioritet etter fgrste tinglyste overdragelsessum

1975/514860-2/105. Seksjonering tinglyst 30.07.1975
Snr.: 141

Formal: Bolig

Sameiebragk: 1/145

Eiendommen er oppdelt i 145 seksjoner

2021/435029-1/200. Reseksjonering tinglyst 15.04.2021
Snr.: 141

Formél: Bolig

Sameiebrok: 1/146

Seksjon opprettet fra fellesareal

Endring av sameiebrok

Kigper er gjort kient med at ingen kan kjgpe eller pd annen mate
erverve flere enn 2 boligseksjoner i samme eierseksjonssameie,
jf. lov om eierseksjoner § 23, forste ledd

RADONMALING

Fra og med 1. januar 2014 ma3 alle som leier ut bolig ha
giennomfert radonmaling av boligen og kunne fremvise
dokumentasjon pé at radonnivéene er forsvarlig. Kravet gjelder
alle typer utleieboliger, bdde de som leies ut av det offentlige,
virksomheter og private, inkludert leiligheter og hybler i
tilknytning til egen bolig. Ogsé institusjoner o.l. omfattes dersom
beboerne betaler leie.

Offentlige forhold

FORPLIKTELSER, RETTIGHETER OG SERVITUTTER

Kommunen har lovbestemt ferste prioritets pant (legalpant) i
eiendommen for eventuelle ubetalte kommunale skatte- og
avgiftskrav. De andre sameierne/sameiet har panterett i
seksjonen for felleskostnader samt andre krav som felge av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som
for den enkelte bruksenhet overstiger 2 ganger folketrygdens
grunnbelep pé det tidspunkt tvangsdekning besluttes
giennomfert, jf. lov om eierseksjoner § 31 farste ledd.
Eiendommens servitutter folger av dens grunnboksblad. For
servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppferinger som kan ha betydning for denne matrikkelenhet
henvises det til hovedbruket / avgivereiendommen. For
festenummer gjelder henvisningen servitutter eldre enn
festekontrakten. Ta kontakt med megler for mer informasjon.

Kigper er gjort kient med at ingen kan kjgpe eller p& annen mate
erverve flere enn 2 boligseksjoner i samme eierseksjonssameie,
jf. lov om eierseksjoner § 23, forste ledd

UTLEIE

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de
begrensningene som folger av sameieforholdet og
eierseksjonsloven, jf. eierseksjonsloven § 24. Seksjonseieren
kan fritt selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon. Utleie skal
meldes styret.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 degn arlig er
ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 degn
sammenhengende. Grensen pé 90 dogn kan fravikes i
vedtektene og kan i s& fall settes til mellom 60 og 120 dagn. Slik
beslutning krever et flertall p& minst to tredjedeler av de avgitte
stemmene pé arsmatet.

Det er i vedtektene fastsatt at styret skal godkjenne ny
seksjonseier eller leietaker av en seksjon. Styret kan kun nekte
godkjenning dersom det foreligger saklig grunn, jf.
eierseksjonsloven § 24, tredje ledd.

VEI/VANN/KLOAKK

Eiendommen har adkomst via offentlig vei.

Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via private
stikkledninger.

REGULERING
Eiendommen er regulert til bolig i reguleringsplan.



Pagéende plansak:
Saksnr. 201901778. Oppfering av omsorgsboliger i
Deelenenggata.

Kiopsvilkar

OVERTAGELSE
Overtagelse etter avtale med selger.

PRISANTYDNING, OMKOSTNINGER OG EVT. FELLESGJELD
kr 5150 000,- (Prisantydning)
kr 14 000,- (Andel av fellesgjeld)

kr 5164 000,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:

kr 200,- (Pantattest kjgper)

kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)

kr 500,- (Tingl.gebyr skjate)

kr 129 100,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum inkl f.gjeld: 5
164 000,-))

kr 130 300,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)

kr 5 294 300,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 9 250,- (Boligkjoperpakke (valgfritt))

kr 5 303 550,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

BOLIGSELGERFORSIKRING

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers
ansvar etter avhendingsloven begrenset oppad fil kr.
12.000.000,-. Egenerkleeringsskjema er vedlagt salgsoppgave.

BETALINGSBETINGELSER

Fullstendig kjopesum samt omkostninger skal veere disponibelt
pa meglers klientkonto innen dato for overtagelse.
Kispesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller
kiopers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell egenkapital skal
innbetales i én samlet betaling fra kjgpers egen konto i norsk
finansinstitusjon.

VEDERLAGET
Folgende er avtalt om meglers vederlag:

Visningshonorar (Kr.2 300)

Provisjon (forutsatt salgssum inkl f.gjeld: 5 164 000,-) (Kr.41 312)
Tilrettelegging (Kr.14 900)

Grunnpakke eierseksjon (Kr.16 000)

Kostnad for utsatt betaling (Factoring) (Kr.3 515)

Markedspakke Premium (Kr.23 000)

Oppgijer (Kr.7 900)

Totalt kr. (Kr.108 927)

Dersom handelen ikke kommer i stand eller at oppdraget sies
opp har megleren krav pa dekning for

palgpte timer, pélepte visninger, grunn og markedspakke samt
utlegg.

OPPDRAGSNUMMER
31-24-0035

Kjopsinformasjon

BUDGIVNING

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. Vi gjer oppmerksom p3 at det i forbrukerforhold ikke
kan inngis bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 forste
virkedag etter siste annonserte visning. Eiendomsmegler kan
ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn dette. Hos EIE
stiller vi strengere krav til frister ved budgivning enn det som
felger av Forbrukerinformasjon om budgivning punkt 4, vedlagt i
salgsoppgaven. Bud skal ikke ha en akseptfrist p& mindre enn 30
minutter fra budet inngis. Bud med kortere akseptfrist enn 30
minutter kan bli avvist.

Eiendomsmegler har ikke ansvar for forsinkelser som skyldes
tekniske feil. Akseptfristen er absolutt, det vil si at selger mé
akseptere budet og kjoper meddeles aksepten innen utlgpet av
akseptfristen. Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp
mot akseptfristen pd et annet bud er det en reell fare for at
eiendommen kan bli solgt fer ditt bud kommer frem til megler
og/eller megler rekker & bringe budet videre til selger. Husk alltid
a ringe megler etter at du har sendt et bud eller budforhgyelse,
for & forsikre deg om at budet er mottatt og kan formidles til
selger. For gvrig vises det til vedlagte forbrukerinformasjon om
budgivning.

Alle bud og budforhayelser skal vaere skriftlig. | tillegg méa
legitimasjon veere fremlagt, og budet skal signeres av budgiver.
Eiendomsmegler kan ikke formidle bud fer disse kravene er
oppfylt. Vi oppfordrer til & inngi bud elektronisk, ved & trykke pa
"G4 til budgivning" p& eiendommens hjemmeside pé eie.no eller
ved & trykke péd knappen "Gi bud" i finn-annonsen. Ved & benytte
denne tjenesten vil vilkérene om legitimasjon og signatur fra
budgiver veere oppfylt. Som kjeper og selger hos EIE vil du &
tilsendt budjournalen etter at handel er inngétt. Dette innebaerer
at alle bud vil bli gjort kjent for partene i den endelige
kiopsavtalen. @vrige budgivere kan be om & f& en kopi av
budjournalen i anonymisert form. Det er viktig at du gjer deg
kjent med all informasjon om boligen, og at du har spurt om det
du eventuelt lurer pd, fer du legger inn et bud.

BOLIGKJOPERPAKKE OG BOLIGKJOPERFORSIKRING
EIE har sammen med var samarbeidspartner lansert et gunstig
forsikringskonsept for deg som kjoper bolig giennom EIE.

Kiopere (ikke juridiske personer) har anledning til & tegne
Boligkjgperpakken. Denne kan inkludere bl.a. husforsikring,
innboforsikring, dobbel rentedekning, flytteforsikring og
boligkjeperforsikring som gir deg juridisk bistand dersom du



onsker & reklamere pa boligkjepet. Kjepere (ikke juridiske
personer) kan ogsé velge & kun tegne boligkjoperforsikring.

Boligkjeperpakken/boligkjeperforsikring mé tegnes senest i
forbindelse med kontraktsmotet.

Produktark for boligkjoperpakken og boligkjeperforsikring ligger
vedlagt i salgsoppgaven. Ta kontakt med megler for ytterligere
informasjon.

LOVANVENDELSE

Generelle bestemmelser Salgsoppgaven er basert pa de
opplysningene selger har gitt til megler, den bygningssakyndiges
tilstandsrapport, samt opplysninger innhentet fra kommunen,
Kartverket og andre tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjgper
setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerklaering. Kjoper
anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene, og slike forhold kan ikke paberopes som
mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjoper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til 8 underseke
eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig fer bud
inngis. Kjeper som velger & kjepe usett kan ikke gjere gjeldende
som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersgkelsen.
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
interessenter radferer seg med eiendomsmegler eller egne
rddgivere for det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje mé kjgper
regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter
overtakelse som ngdvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og
skader som ngdvendiggjer utbedring, er innenfor hva kjgper ma
forvente og vil ikke utgjere en mangel. Kjoper og selgers
rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom partene, samt
informasjonen som har veert tilgjengelig for kjoperen i
forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av avhendingsloven,
og det gjelder ulike avtalevilkér avhengig av om kjeper er
forbrukerkjoper eller ikke. Dette er naermere beskrevet
nedenfor.

P& grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra en som
ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom kjoper ikke
er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar begrenset fordi
eiendommen selges "som den er". Selger kan ikke ta «<som den
er» forbehold ovenfor en forbrukerkjoper. Selv et lavere bud fra
en som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger star fritt
til & forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke
forpliktet til & akseptere hoyeste bud. Budgiver skal i
budskjemaet avgi egenerklaering om budgiver er forbruker eller
neeringsdrivende/person som hovedsakelig handler som ledd i
neeringsvirksomhet.

Forbrukerkjop - definisjon: Med forbrukerkjop menes kjop av
eiendom nar kjeperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i nzeringsvirksomhet. Forbruker - avtalevilkar:
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med

kravene som felger av avtalen, eller det foreligger brudd pa
bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Hvis
eiendommen ikke er i samsvar med det kjoperen ma kunne
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det veere
grunnlag for mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen. Dette
gielder likevel bare dersom man kan g& ut ifra at det virket inn pa
avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige
opplysninger ikke blir rettet i tide pa en tydelig méte. Boligen kan
ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk innvendig areal, forutsatt at avviket er
pa 2% eller mer og minimum 1 kvm.

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

Ikke-forbruker (nzeringsdrivende) - definisjon: Hvis kjoper er en
juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler
som ledd i neeringsvirksomhet, vil kigpet ikke anses som et
forbrukerkjop. Ikke-forbruker - avtalevilkar: Eiendommen har en
mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som folger av
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, ferste ledd andre setning.
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens
arealsvikt utgjer en mangel vurderes etter avhendingsloven §
3-8. Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder
oppfordringen om & underseke eiendommen ngye, gjelder ogsa
for kjopere som ikke anses som forbrukere.

HVITVASKING

Eiendomsmegler er underlagt lov om hvitvasking og tilherende
forskrift. Hvitvaskingsloven palegger megler & gjennomfgre
kundetiltak av bade selger og kjgper. Dersom kjeper ikke bidrar
til at megler f&r gjennomfert kundetiltak, og dette medferer at
transaksjonen ikke kan gjennomfares eller blir forsinket
misligholder kjoper avtalen. Dette vil kunne gi selger rettigheter
etter avhendingsloven, herunder rett til & heve kjopet og
giennomfere dekningssalg for kjopers regning dersom
misligholdet er vesentlig. | tilfeller der det er selger som ikke
bidrar til at megler far gjennomfert lopende kundetiltak underveis
i oppdraget mé& megler stanse gjennomferingen av
transaksjonen. Selger vil i sa fall ha misligholdt sine forpliktelser,
og kjeper vil kunne ha krav mot selger etter avhendingslovens
bestemmelser om mislighold og forsinkelse.

Dersom kundetiltak ikke lar seg gjennomfere vil EIE
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller foreta

oppgjer.

PERSONVERN

Som interessent, budgiver og kjgper vil dine personopplysninger
bli registrert og lagret. Som eiendomsmeglingsforetak har vi plikt
til & oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 &r, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Dette innebeerer at
mulighetene for & fa slettet personopplysninger er begrenset. Du
kan lese om var behandling av personopplysninger i var



personvernerkleering pa
https://eie.no/eiendom/personvernerklaering

Megler

AVDELING

Bygdwy Allé Eiendomsmegling AS
EIE Vinderen

Org. nr: 889665742
Slemdalsveien 70B, 0370 OSLO
0370 Oslo

TIf: 22 13 55 00

ANSVARLIG MEGLER
Daglig leder / Fagansvarlig / Eiendomsmegler Charlotte Solli

SAKSBEHANDLERE

Charlotte Solli

EIE Vinderen

Daglig leder / Fagansvarlig / Eiendomsmegler
Mob: 95 99 43 03 / E-post: cso@eie.no
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® Anticimex’

Planskissen er ikke | malestokk
Oppgitte mal er innvendig og kan ikke betrakles agm eksakle. Del tas ikke ansvar for evi. feil
Planskisse er utarbeidet av Anticimex. Alle rettigheter ved bruk av planskisse titharer Anticimex



EIE har Norges mest
fornovde boligkunder®

Eiendomsmeglere forvalter det mest dyrebare kundene vare eier,
og vi verdsetter derfor tilliten fra vare kunder hayt.

Hver dag stér vi pa for & gi dere Premium radgivning, og trygghet og
forutsigbarhet gjennom hele boligprosessen. For tredje gang har
EIE bevist at disse verdiene gir de mest fornayde boligkundene
i landet*. Vi takker ydmykt for tilliten.

*EIE ble bransjevinner i Norsk Kundebarometer 2023, 2021 og 2020. Og 2. plass i 2022.
Et forskningsprosjekt ved Handelshayskolen Bl. ww.kundebarometer.no
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EIE er bransjevinner i
Norsk Baerekraftbarometer 2023*

EIE har et uttalt mal & vaere en attraktiv, inkluderende og trygg
arbeidsplass. Vi har troen pa at mangfold ikke bare sikrer god
balanse, men ogsa driver innovasjon og vekst.

Vi er takknemlig for at vare kunder deler vart fokus pa baerekraft,
innovasjon, inkludering og mangfold.

*EIE ble bransjevinner i Norsk Baerekraftbarometer 2023, 2022 og 2020.
Et forskningsprosjekt ved Handelsheyskolen Bl. ww.barekraftbarometer.com
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Premium radgivning
lonner seg

Vi skreddersyr rad og lasninger for hver enkelt
kunde, og legger ned et meglerhandverk som
vare kunder fortjener.

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av a
bruke EIE skal ogsa vaere det. Vi kaller det
Premium radgivning












Boligen din er :
opplevelsen av a bruke
EIE skal ogsa veere det.
Derfor Kaller vi det
Premium radgivning
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Rincgaten 198 og 45B Lki001034  20uAd108
lechefe ‘spe av 22/5 @ g v
mechef'ens ekspe. av 22/5 33 TIRREER
Oversendes herr vennverkschef B 0 S ———— -

Regulerings og Lygrelinjer er immtegnet pd situasjons~

planed bls 1'med blatt.
sRinggaten er regulert 40 m, bred med 5 m. tilbaketruk=
ket byggelinje p& hver side.

Kjgbenhavngaten er regulert 10 me. bred med 5 me tile
baketrukket byggelinje péd gstsiden.

Larggaten er regulert 10 m. bréed med § m. tilbaketruke
ket byggelinje p& vestsiden og 6 me. p& @rtsiden.

Ringgatens regulerte hegide piA Kjsbenhavngatens gstsi=
de er kote 46,0+ Herfra stiger gater mot gst med 1343,4 efter midtlin-
Jen til kote 51 og fortsetter videre derfra med 1:00e :

Kjgebenhsvngatens regulerte hgide pd Ringgntene nord=-
side er kote 46,40. Herfra stiger gaten mot nord med 1:13,7 efter midt-
linjen.

Langgetens regulerte hgide pd Ringgotens nordside sr
kote 51. Herfra ﬂw gat:_qn mot Aord n;ed 1:15,1le 3fter midtlinjen.
rorté.gafigzxingcn 1 Kjegbenhavngaten og Langgnten er € cme

Fortiget pA Ringgntens nordside ligrer l¢ftet 1,5 me
i forhold til gatens régulerte midtlinje.

!br'atrzket gjelder byggevedtekt 77, stadfestet eav ar-
beidsdepartmentet 6/7 1932.

For den anmeldte bygnings avvikelse fra byggelinjen
og for dens hgider blew der i reguleringsridets m;ta 23/5 19233 med 4
mot 3 stammer znbefalt dispensasjon fra bygningslatch; 3y 661,71203 T4,

Oslo reguleringsvesen den 27/5 lﬂlu
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Oversendee h.'; bygringschefen i Oslo.
De fornsdne snitt og plaper av kloakk mangler.

Kir disse er 1@&..“.).“1 saken returnert }}1 ta;-un |
' benandling. : ot "’ ;
) Osle vann~ og kloekkvesen, dem 6. Jjuni 1933. |
M ' ;
T w— : |

. " 8- JUN BB 7 ‘ —

we  Ad: 192 og 450 Ringgaten, Jnr. 643/33,
Tilbakesendes herr bygningschefen.
Dispensasjon fra bygningslovens §§ 712 og 74-l anbefales

innvilget.

De gieldende regler for !ﬁ‘i‘vianing av WeCorum md folges
undtatt kravet om direkte lys.

W.Corwmene md f& frisklufttilfersel effer konferanse
mea helseréddet. ]

bredere enn 0,65 m. utvendipg mil.

- Forgvrig md bygningslovens bestemmelscr folges.

Oslo helserfd, den 19 juni 1938,
Efter vemyndjgelses ;

Kottene md ventileres. Brennbalkongene md ikke wwre




Jenr. 8‘2/19330 r o

Py TWTNC TR N T TP SR R N
s U 1varesendes herr bygningschefen.

WARLA SRR T U508 tiftrenghs 1nidtAgelse 1 nenhold til § 7 fra:

UG 8 O for avvinelse fra Byggeltiyel

} E> § 71,2 for oversxkridelse av guuaiwido.‘- ?
/C: §'74 for Gtasfeantallet (Vs etasher). ;

b ‘Qz § 84 for fellesgavl 1 1 sten.
\ § 89,2 for manglende uhindret adkomst til 2 trapper. :
2 E: § 29 .5 fevr-merevmm d-etasjer. . DN
Der tiltrenges bygningsrddets undtagelse f!h":i
c: § 75/76,2 for girdsplassens mindste utstrekning for nlit.u. 19 og 53.
Der tiltrenges undtagelse fra fra byggevedtektenes nr.
H: Punkt 2 for den indre byggelinje.
I: Punkt 3 for gesimshdiden.

3
2
L)

videre bemerkes:

1. Kartforretning md avhcldes og milebrev tingleses.
2. Gateoparbeidelsesspirsmilet m? ordnes ved meddelelse fra rd for

IT avdeling. . . . 2
_#. Fasagene nié godkjennes. ) 3
Fundamenteringsforslag md frensendes.og godkjennes.
5., Der md ved statiske beregninger radegl¥res for foré&dno konstruks joner,
6. Kloukken :,‘e hovedtrekk og kjellergulvets beliggenhet m& godkjennes

av kloakkvesenet. .
o 7. Der md rodc:Jdtu for isolasjon av det flate tak.

>\8. Centralcpvarmningsanlegget mi tin;gésmmeldos_.
‘QT'Neggorarb—eidot md serskilt anmeldes til vann- og kloakkvesenct,

10. Ipnhegning og forhavens behandling md tilleggsanmeldes. ‘

= K
*
»

11. Tinglest erklmring for fellesgavler mid fremsendes.
12. § 91,4 md befBlges med hensyn til bredde av trappehusenes forbindelses®

ganger.
§ 93 nd befdlges. 4

13.
. Add. Porskriftenes § 3 m® baftlgeghed hensyn til innvendige bereveggers
tykkeldse.i 2, og 3. etasje eller undtagelse erhverves. s

15, Ansvarserklsring for aimert betong nd ‘remsendes.

16. Murmester Karl Johnsen anbefales godtatt som ansvarshavende for iu— og
inrodm»‘;boid.t.o

17. Godkjunnelse kan ikke meddeles for:




Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for byggeprosjekter

-

AF Ragnar Evensen AS
Postboks 24 Grefsen
0409 OSLO

S
*

Pao: 24 JAN. 2005

Deres ref: Vér ref (saksnr): 200405860-10  Saksbeh: Marita Grande Arkivkode: 531 -
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: -~ CHRISTIAN MICHELSENS ~ Eiendom:  227/29/0/0

GATE 19-53
Tiltakshaver:  Sameiet Ringgaten Terrasse Adresse: Christian Michelsens gate 35, 0568
v/Gunnar Nilsen OSLO
Seker: AF Ragnar Evensen AS Adresse: Postboks 24 Grefsen, 0409 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygéard/terrassehus Tiltaksart: Endring/reparasjon av

bygningstekniske installasjoner

FERDIGATTEST - CHRISTIAN MICHELSENS GATE 19-53

Jfr. Plan- og bygningsloven §99.

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsloven
(pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker (SAK), § 34.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefier at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers

folger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt.
Ferdigattesten er betinget i disse forhold. : ‘ . '

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.

Dette vedtaket kan paklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter
Bolig tett by, Elektronisk

/V\OM; .
‘Man H Slagsvold -
For avdelingsleder

Marita Grande
saksbehandler

Kopi til: Sameiet Ringgaten Terrasse v/Gunnar Nilsen, Christian Michelsens gate 35, 0568, OSLO

Plan- og bygningsetaten Besgksadresse: Telefon: 23491000 Bankgiro:
Avdeling for byggeprosjekter ~ Vahls gate 1, 0187 Oslo Telefaks: 23 49 10 01 6003.05.58920
Bolig tett by, Elektronisk Postadresse: E-post: postmottak@ Organisasjonsnummer:

Intemnett: Boks 364 Sentrum, pbe.oslo.kommune.no 971 040 823 MVA
www.pbe.oslo.kommune.no 0102 Oslo .



Tilstandsrapport

Risikovurdering for Anticimex boligselgerforsikring

Christian Michelsens gate 23
0568 OSLO
Gnr./Bnr.: 227/29
Seksjonsnr. : 141
Oslo kommune

Areal Bygningssakkyndig selskap

Leilighet {  Anticimex AS
Bruksareal: 62 m? :

www.anticimex.no

Totalt bruksareal (BRA): 62 m? ;T 41414128
i E-post: boliginspeksjoner.ost@anticimex.no
Befaringsdato: 29.04.2024 :

...................... %/S?LCW’SO@/&:@/

Signatur inspektgr:  Jystein Solberg
Mobil: 91834752

D Anticimex'




Om Tilstandsrapporten

Hvordan lese rapporten
Risikovurderingsrapporten viser hva som har blitt undersgkt i forbindelse med den bygningssakkyndiges besiktigelse av eiendommen. Om ikke
annet er kommentert bestar undersgkelsene av visuelle observasjoner.

Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, og danner grunnlaget for
forsikringsgivers risikovurdering av boligen og derved forsikringsgivers grunnlag for a innvilge tegning av boligselgerforsikring. Norsk Standard 3600
er ogsa lagt til grunn, men ikke absolutt alle standardens bestemmelser er tatt med. Det er gjort et utvalg med prinsippet kost / nytte basert pa
avhendingsloven og hva forsikringsgiver anser relevant for risikovurderingen som foretas. Annen relevant bygningsteknisk erfaring og forstaelse er
ogsa lagt til grunn, herunder forhold som har registrerte haye klagefrekvenser og/eller skadesaker.

Bagatellmessige og apenbare forhold som er synlige for enhver og ikke har vesentlig bygningsmessig betydning, er normalt ikke omtalt.

Gulv mot grunn og etasjeskillere kontrolleres ved bruk av krysslaser for eventuelle skjevheter. | utgangspunktet kontrolleres to rom i hver etasje
(eventuelt kryssmaling i ett rom), og i hvert rom er det 5 malepunkter. Stikkpraveprinsippet er benyttet.

| rapporten har alle TG 2, TG 3 og TG IU kommentarer for bedre forstaelse. De sjekkpunkter som har fatt TG 0 og 1 (ikke funnet funksjonssvikt) er
listet opp horisontalt i starten av hvert hovedelement. Hovedhensikten med denne risikovurderingsrapporten er a bidra til & vurdere boligens tilstand,
oppfylle forsikringstakers/selgers opplysningsplikt overfor forsikringsgiver og kjgper av boligen, og gi den bygningssakkyndiges faglige vurderinger
som gjelder byggetekniske forhold for boligen, som vil kunne begrense boligselgerforsikringens dekningsomfang og som kjgper anbefales veere
spesielt oppmerksom pa.

Forklaring av tilstandsgrader

Tilstandsgrader, forkortet til TG, beskriver pa en enkel og visuell mate en tilstand eller en risiko opp mot referanseniva. | tillegg til graderingen med
tall, benyttes trafikklysets prinsipp med fargene grgnt, gult og redt.

TG 0 og TG 1 benyttes nar tiltak vurderes som ikke nagdvendig. Alle TG 2 og TG 3 kommenteres med arsak og konsekvens. TG IU kommenteres.

Dokumentasjonskrav

Dersom det har veert utfgrt reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem arene, og arbeidet er utfert av
kvalifiserte handverkere, ettersparres dokumentasjon pa arbeidet. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de
handverkerne som ble brukt. Manglende dokumentasjon kommenteres.

For elektrisk anlegg skal det foreligge samsvarserklaering for arbeid utfert etter 01.01.1999, samsvarserklaeringen etterspgrres. Dersom det har veert

utfert el. tilsyn i boligen skal dette dokumenteres. Manglende samsvarserklaering og dokumentasjon fra el. tilsynet kommenteres. Det foretas en
forenklet vurdering av det elektriske anlegget.

EIENDOM | 15055554, Christian Michelsens gate 23, 0568 OSLO Side 2/13



Vurderinger for tilstandsgrader, hentet fra forskrift til avhendingsloven:

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 0 gis nar bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal vaere tilneermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 1 gis nér bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig.
Graden kan ogsa brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler

TG 2 Vesentlige avvik (alder, slitasje, skader mv.)

Tilstandsgrad 2 gis nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid.

Graden skal ogsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til 8
overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller falgeskader.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak ngdvendig)

Tilstandsgrad 3 gis 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.

Sjablongmessig prisanslag er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke ses pa som et pristilbud fra handverker. Kostnader ved utbedring avhenger av
personlige valg av utferelse og produkter. Markedspris pa materialer, produkter og handverkertjenester vil ogsa innvirke pa utbedringskostnaden. For
bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag pa utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG IU Ikke undersgkt

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har veert mulig @ undersgke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med sng pa undersgkelsestidspunktet, skal dette oppgis.

i Informasjon

Ikonet (i) benyttes til a gi nyttige opplysninger selv om funksjonssvikt ikke ble oppdaget.
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring Eiendomsopplysninger

Befaringsdato 29.04.2024 Type objekt Selveierleilighet
Referansenummer 15055554 Gatelvei adresse Christian Michelsens gate 23
Meglerforetakets oppdragsnummer | 31-24-0035 Postnummer/sted 0568 OSLO
Hjemmelshaver/selger Petter Solberg Svingen Kommune 0301 - Oslo
Bygningssakkyndig inspektar Jystein Solberg Gnr./Bnr.: 227129

Tilstede pa befaringen Petter Solberg Svingen Seksjonsnr. 141

Utvendige snedekte flater Nei Borettslag / Sameie Sameiet Ringgaten terrasse
Utetemperatur 8°C Tomt Eiet tomt: 5766 m?
Rapportdato 15.05.2024 16:49

Bygninger pa eiendommen

Bygningstype Byggar Tilbygg Ombygging

Leilighet 1934

Byggemate

Selveierleilighet i Sameiet Ringgaten terrasse beliggende i bydel Griinerlgkka i Oslo kommune. Sameiet bestar av 146 seksjoner og har felles
tomteareal. Fellesomradet opparbeidet med blandt annet internstier, plenarealer og diverse beplantning.

Boligbygg over 4.etasjer samt kjeller og loft. Bygningen har stapt gulv mot grunn. Grunnmur og bzerende konstruksjoner av
betong/murkonstruksjoner. Etasjeskillere av betongkonstruksjoner. Yttervegger utvendig forblendet med teglstein. Saltak av trekonstruksjoner tekket
med takstein (taket er ikke besiktiget). Leiligheten har Swedoor glatt entreder med brannklasse B30 og lydklasse 35db samt kikkehull. Vinduer med
karmer av tre og to-lags glass fra 2014. Tilknyttet felles varmtvann/oppvarming. Sentralvarme til radiatorer.

Leilighet beliggende i byggets 4.etasje. Adkomst via felles trappegang med callinganlegg. Leiligheten bestar av entre, bad, to soverom og stue med
apen kjokkenlgsning.

Leiligheten disponerer to boder. En bod pa loft og en bod i kjeller.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

N
287

TG 1iorden TG 2 Alder, slitasje, skader mv. TG 3 Strakstiltak nedvendig TGIU Ikke undersgkt
Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag
Vatrom - Bad 0 Ventilasjon 8

0 Saniteerutstyr / innredning 8
0 Overflater vegger 8
0 Overflater gulv 8
0 Membran, tettesjikt og overgang til sluk. 8
Kjgkken 0 Ventilasjon 9
Etasjeskiller - 2.etasje 0 Skjevhetsmaling 9
Tekniske _anlegg, VVS O‘
anlegg (Sje.kkpunkte.r utover Vannbaren varme 10
det som er inkludert i andre
rom)
Elektrisk anlegg O Forenklet vurdering av det elektriske anlegget 10
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Areal

Beskrivelse av arealmaling og arealbegreper
I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt til
grunn for arealmalinger og arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan besta av flere
boenheter.

Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhgrer denne/disse.

Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. | begrepet inngar ogsa veranda eller
altan.

Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og apne balkonger tilknyttet boenheten. | dette arealet inngar ogsa apen
veranda eller altan mv.

Maleverdige arealer

Et areal er maleverdig nar vilkar for fri hayde (hayde pa minst 1,90 meter med en lengde og bredde pa minst 0,60 x 0,60 meter),
tilgjengelighet og permanent gangbart gulv oppfylles. | etasjer med skratak gjelder egne bestemmelser. Ved ngdvendige apninger i
etasjeskiller for trapp, males kun det arealet som opptas av trappen. | etasjen under males gulvet uten hensyn til trappen. Sjakter,
heiser, skorsteiner, innvendige sayler og lignende er unntak og skal males selv om de ikke oppfyller disse vilkarene og uansett om
de har apning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingsheyde

Ikke maleverdig gulvarealer som skyldes skratak og lav himlingshgyde, opplyses som areal med lav himlingshayde (ALH). ALH
opplyses sammen med bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke er
maleverdige, er disse ikke medtatt som areal med lav himlingshgyde (ALH).

Fysisk oppmaling og kontrolimaling

Det gjgres oppmerksom pa at arealopplysninger i denne rapporten er basert pa en fysisk oppmaling, og kan avvike fra
arealopplysninger basert pa byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den
bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne male opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre
formal, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjgres spesielt oppmerksom pa at kontrolimaling av
arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid veere
stgrre enn summen av arealene fra hvert enkelt rom. Dette er pa grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder ogsa arealer
for innvendige vegger.

Lovlighet

Rommenes bruk kan veere i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men likevel
veere maleverdig. Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmaling av maleverdige arealer.
Vurderingene av arealene gjelder fra befaringstidspunktet.

Dersom den bygningssakkyndige avdekker apenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette. Det er de siste
byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre holdepunkter for om det formelle og
juridiske er i orden. Det gjares spesielt oppmerksom pa at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for & innhente godkjente
tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjgper ma ta
spesielt hensyn til. Konsekvensene kan i enkelte tilfeller vaere betydelige.

Skjgnnsvurderinger

| de tilfeller hvor den bygningssakkyndige er i tvil og gjer et valg basert pa en klar skjgnnsvurdering, opplyses dette. Nar oppmaling
krever at den bygningssakkyndige fastslar tykkelsen pa vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg male pa en praktisk mate,
beregnes dette etter beste evne.
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Arealberegninger

Kommentar til areal

Innvendig sjakter er medregnet som BRA-i.

Leiligheten disponerer to boder.

Bruksareal (BRA)
Leilighet Internt bruksareal |Eksternt bruksareal | Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal
9 (BRA -i) (BRA - €) (BRA - b) Etasje (TBA)
Loft 3 3
Bod
4 etasje 54 54
Entré, bad, to
soverom og stue
med apen
kjokkenlgsning.
Kjeller 5 5
Bod
SUM 54 8 62
Total bruksareal: 62 m?

En loftsbod et totalt gulvareal (GUA) pa 7 m2, men grunnet skratak/lav takhayde er kun 3 m2(BRA-e) av arealet maleverdig som bruksareal. De
delene av arealene som har lav himlingshgyde (ALH) utgjer 4 m2.

En bod i kjeller pa 5 m*(BRA-e)

Leiligheten inneholder 54 m2 P-ROM og 0 m2 S-ROM.
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Rapport

Vatrom - Bad

Baderom fra 2004,oppgradert i 2021. Flislagt gulv med varme og flislagte vegger. Nedsenket malt himling. Vegghengt servantskap med glatte

fronter. Ovenpaliggende servant med ett-greps armatur. Vegghengt speil med overbelysning over servant. Dusjhjgrne med innfellbare glassderer og
dusjarmatur tilkoblet handdusj og regndusj. Vegghengt toalett tilkoblet sisternekasse. Vannrgr av synlige forkrommede kobber rar og rer-i-rar. Synlig
avlgpsrer i plast. Avtrekksventil i himling. Opplegg for vaskemaskin. Fordelerstammer for vannrgr og stoppekraner med vannmaler er plassert i sjakt.

Oppgraderinger: Lagt nye fliser over de gamle (flis pa flis) i 2021. Montert ny servant, datert 29. 04. 2024

Q 1G1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Overflater himling - Fallforhold (gulv) - Vannrer - Avlgpsrer (ink. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjering - Slukets
plassering i forhold til at vann utenfor dusjsonen kan na det

ﬂ Fallforhold (gulv)

G 162 Ventilasjon

Saniteerutstyr / innredning

Overflater vegger

Overflater gulv

Membran, tettesjikt og
overgang til sluk.

G TGIU Fukt i tiliggende

konstruksjoner

Nivaforskjell fra dgrapning pa topp overflate gulv og til hovedsluk er pa tilfeldig sted
malt til ca. 25 mm. Dette er vurdert til & veere tilfredsstillende mht lekkasjesikkerhet.

Naturlig ventilasjon og ikke mekanisk avtrekk. Redusert luftutskiftning.

Drenering fra innebygget sisterne er ikke registrert. Eventuell fukt i konstruksjonen vil
derfor kunne medfare skader over tid for det oppdages.

Det ble registrert riss/sprekk i vegdflis i dusjsonen. Kan skyldes utettheter i tettesjikt.
Det er stedvis riss/sprekker mellom fliser i ytterhjgrnet ved toalett. Kan skyldes
utettheter i tettesijikt.

Det registreres bomlyd i enkelte fliser, noe som indikerer redusert vedheft mellom flis
og underlag.

Det registreres moderate tegn til bomlyd (tegn til hulrom) under enkelte gulvfliser.
Eksakt arsak er ikke kjent. Tiltak vurderes ikke til & vaere ngdvendig, men ber holdes
under oppsikt.

Misfarging pavist pa flisfuger. Fuger bar rengjeres/fornyes.

Tettesjiktet har en alder som tilsier at restlevetiden er usikker. Rommets
lekkasjesikkerhet kan derfor ikke verifiseres, eventuelt ber nytt tettesjikt etableres.
Utfgrelsen med hensyn til bruk av slukmansjett og tettesjikt er uoversiktlig, og det kan
derfor ikke verifiseres at Igsningen er fullgod og sikker mot lekkasjer. Fornying av
slukmansjett og tettesjikt bar paregnes.

Vatrommet har vegger av mur/betong og det er derfor ikke utfart hulltaking/fuktmaling.
Det er derfor utfart et overflatesgk med fuktindikasjonsinstrument. Det ble ikke
oppdaget forhold som kan tolkes til fuktskade.
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Kjokken

Apen kjokkenlgsning mot stue. Kjskkeninnredning med glatte fronter fra 2021. Benkeplate av laminat. Nedsenket oppvaskkum med ett-greps
armatur. Malt flate mellom benkeplate og overskap. Overbelysning og stikkontakter under overskap. Integrerte hvitevarer. Kjgleskap med fryser,
oppvaskmaskin, stekeovn og nedsenket induksjonstopp. Vegghengt ventilator med kullfilter. Vannrar av type rar-i-rer. Synlig avigpsrer av plast
tilkoblet avigpspumpe. Det er montert lekkasjestopper pa vannrgr og komfyrvakt pa platetopp.

4 TG1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Vannrar - Innredning

O 162 Ventilasjon Det er kun kullfilter og ikke separat avtrekk fra rommet. Dette kan medfere gkt
fuktbelastning i boligen. TG2 i henhold til NS 3600. Krever oppfglging med jevnlig
ettersyn.

G TGIU Avigpsrar Avlgpspumpe er ikke kontrollert av bygningssakkyndig.

@vrige rom

Gulvflater belagt med parkett. Malte veggflater. Malte himlingsflater. Slette hvite innerderer. Skyvedersgarderobe pa soverom 1. Garderobeskap pa
soverom 2. Naturlig avtrekk via felles avtrekkskanal fra bad kombinert med naturlig tilluft via ventiler i vinduer.

4 TG Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Innerdarer - Ventilasjon (gjelder kun for P-ROM)

Etasjeskiller - 2.etasje

Etasjeskille av betong.
Gulv mot grunn og etasjeskillere males ved bruk av laser for eventuelle skjevheter. | utgangspunktet males 2 rom i hver etasje (eventuelt
kryssmaling i ett rom), og i hvert rom er det 5 malepunkter. Fglgende rom er malt: Stue og soverom 1.

o TG 2 Skjevhetsmaling Det registreres noe skjevheter i leiligheten. Forskjellen mellom hgyeste og laveste
punkt pa 2,0 meter er malt til 20 mm i stue og 10 mm péa soverom 1.
Malingene er foretatt i en eldre bygning og ber ses i den sammenheng. Skjevheter er
mer paregnelige i eldre bygninger enn i nye. Arsaken til skjevhetene er ikke vurdert.
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Tekniske anlegg, VVS anlegg (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)

Vannrgr av type rar-i-rer og kobber. Synlige avlgpsrer av plast. Fordelerstammer for vannrer og stoppekraner er plassert i sjakt pa bad. Tilknyttet
felles varmtvann/oppvarming. Sentralvarme til radiatorer.

Q 1G1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
Hovedstoppekran
0 TG 2 Vannbaren varme Eldre anlegg/element uten paviste skader/lekkasjer. TG2 er valgt pa grunn av alder

og tilstand. Det kan ikke utelukkes behov for reparasjoner/utskiftning. Oppfglging med
jevnlig ettersyn anbefales slik at eventuelle tiltak kan iverksettes ved behov.

G TGIU Stakeluke Avlgpsrarene er skjult og eventuell stakeluke er ikke lokalisert.

Rom for varig opphold

Takhgyder er pa tilfeldige steder oppmalt til 2,25 meter pa bad. 2,54 meter i entré. 2,63 meter i gvrige rom.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer, hovedsikring og strammaler er plassert i felles trappegang utenfor leiligheten. Leiligheten har delvis &pent og
delvis skjult elektrisk anlegg.

Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elektriske anlegget. Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg.
Det legges vekt pa at den bygningssakkyndige ikke er elfagmann. Vurderingen er derfor begrenset til visuelle vurderinger og selgers informasjon. Pa
generelt grunnlag anbefales det alltid & gjennomfare en utvidet el-kontroll.

Forenklet vurdering:

Er det synlig tegn til merker pa plugg til varmtvannsbereder: lkke relevant
Er det synlig tegn pa termiske skader: Nei

Er det synlig tegn pa utette kabelinnfaringer i inntak og/eller sikringsskap: Ja

Selgers opplysninger:

Nar ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert: Det har blitt utbedret i forskjellige arstall men ingen dokumentasjon
foreligger.

Foreligger det eltilsynrapport fra de siste fem ar: Nei

Forekommer det at sikringer lgses ut: Nei

Har det veert brann, branntillap eller varmgang i anlegget: Nei

Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: Ja

Har det veert utfert egeninnsats eller ufagleaert arbeid pa det elektriske anlegget: Nei

Fungerer hvitevarer som fglger boligen: Ja

0 TG 2 Forenklet vurdering av det Det er observert utettheter rundt kabelferinger i sikringsskap.
elektriske anlegget Som felger av manglende samssvarerklaering pa det elektriske anlegget som er
montert etter ar 1999 er TG2 satt i henhold til NS3600.
Med bakgrunn i at det ikke er fremlagt samsvarserklaering pa det elektriske anlegget
bar det gjennomfgres en utvidet el-kontroll av en kvalifisert elektrofaglig person.
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Brann

Leiligheten har rgykvarslere. Brannslokkningsapparat av pulver fra 2020.

Q 1G1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Brannslokkingsutstyr - Raykvarslere - Remningsveier - Brannskiller

Darer og vinduer

Leiligheten har Swedoor glatt entredgr med brannklasse B30 og lydklasse 35db samt kikkehull. Vinduer med karmer av tre og to-lags glass fra 2014.

Q 1G1 Falgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Vinduer - Dgrer

ﬁ Dgarer Entreder er av eldre dato, og det ma forventes hgyere varmetap fra denne deren
sammenlignet med dgrer fra nyere dato. Til informasjon ble det utfgrt
stikkpravekontroll pa der hvor apne/lukkefunksjon fungerte som forventet.

Sjekkliste dokumentasjon
Kommentar

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade) Ikke fremvist
da den ble bygd og senere byggemeldingspliktige
endringer

Dokumentasjon pa arbeider utfgrt de siste fem ar  Fremlagt faktura fra rerlegger for bytte av servant pa bad, datert 29.04.2024

For elektriske anlegg utfart etter 1999-01-01: Ikke fremvist
Erklaering om samsvar for det elektriske anlegget
Dokumentasjon pa el-tilsyn Ikke fremvist
Eventuelle tilsynsrapporter fra offentlige Ikke fremvist
myndigheter

Tilsynsrapport for olje- eller septiktanker Ikke relevant
Dokumentasjon pa drikkevannskvalitet hvis Ikke relevant

boligen ikke er tilkoblet kommunal forsyning

Egenerkleeringsskjema Signert av selger 26.04.2024
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Viktigom TG 2

TG 2 beskriver ogsa elde/naturlig slitasje

Tilstandsgrad TG 2 (gul farge) benyttes i flere sammenhenger, blant
annet for & synliggjere at enkelte bygningselementer ikke er nye (eldre
boliger) og saledes derfor har naturlig og paregnelig slitasje. Det vil si at
gul farge ngdvendigvis ikke alltid betyr at det gis et varsel om at noe er
direkte feil eller har starre bygningsskader, men en framskreden
brukstid der vedlikeholdstiltak ikke méa komme som en overraskelse.

For & redusere ungdvendige konflikter pa grunn av urealistiske
forventninger til eldre og brukte boliger er det viktig & papeke at ingen
materialer varer evig. Fremskreden brukstid utlgser at paregnelige
slitasjer og skader er vanlige og ma forventes.

Primaerkonstruksjoner som eksempelvis drenering, yttertak inklusive
undertak (under yttertak) og vann- og avlgpsrar er skjulte elementer og
er kanskje ikke skiftet siden byggear. Av den grunn vil disse kunne fa en
TG 2 (gul farge) for & gi beskjed til kjgpere om & veere oppmerksomme
pa at selv om husets synlige overflater fremstar uten svekkelser, har
boligen tross alt bruksslitasjer. Helt normale og paregnelige
vedlikeholdstiltak og kostnader ma det alltid tas hgyde for nar
bygningselementer nar en viss alder.

Nar en rapport inneholder mange TG 2, trenger dermed ikke det vaere
«farlig». De fleste boliger i Norge er av eldre argang og
utbedringsbehov er paregnelig og normalt.

Eksempler

En tilarskommen membran vil ofte fa TG 2, selv om det ikke er
oppdaget synlig lekkasje. Eksakt tidspunkt for nar en eventuell lekkasje
vil oppsta er ikke mulig & bestemme. Lekkasje kan veere neaert
forestaende eller forst skje mange ar frem i tid. Nar anbefalt brukstid
etter beste skjgnn er vurdert oppnadd, har restlevetiden dermed starre
usikkerhet.

En varmtvannsbereder kan fungere i 10 &r, men den kan ogsa vare i 30
- 40 ar. Nar antatt anbefalt brukstid er oppnadd gis ofte TG 2 og viser at
det er klokt & vaere forberedt pa en utbedring/utskifting. Restlevetiden
er usikker, og det kan ikke angis ngyaktig tid for nar levetiden utlgper.

TG 2 kan ogsa bety en feil eller skade!

| tillegg til & beskrive elde/naturlig slitasje, benyttes TG 2 ogsa nar det
faktisk oppdages feil og skader der tiltak er ngdvendige og anbefales.
Omfanget av tiltakene kan vaere hgyst forskjellige, fra @ holde noe
under oppsikt til & utfere nedvendige utbedringer innen rimelig tid.
Dersom det er akuttbehov og konsekvensene er store, angis TG 3. Her
har ogsa den enkeltes ambisjonsniva betydning.

Eksempler

Ytterpanel pa et hus som oppdages har ‘noe rateskader’ vil fa TG 2.
Dette ut fra at tiltak anbefales iverksatt innen rimelig tid - og ikke
ngdvendigvis som et akuttbehov. Det samme kan gjelde ‘noe fuktighet’
i en kjeller. Er skadeomfanget saers omfattende og med betydelige
konsekvenser settes gjerne TG 3.

Definisjoner

Her er et uttrekk av benevnelser og definisjoner som er nyttig & ha
kunnskap om:

Anbefalt brukstid og teknisk levetid

Anbefalt brukstid er et sveert viktig og nyttig begrep og er kortere enn
teknisk levetid. Et eksempel: Om vann- og avlgpsrer lekker som falge
av aldersvekkelse, er maksimal teknisk levetid nadd. Anbefalt brukstid
er kortere enn teknisk levetid og angir derfor at det er hensiktsmessig &
skifte ut rgrene fgr de begynner a lekke. Nar antatt anbefalt brukstid
estimeres veere oppnadd, bgr en veere forberedt pa kostnader vil skje
knyttet til utskiftinger/utbedringer. | slike situasjoner brukes ofte TG 2.

Seerlig fuktutsatt konstruksjon

Dette er konstruksjoner der det erfaringsmessig er hgy risiko for at
fuktskader kan finnes, eksempelvis krypekjeller, terrasser/balkonger
med varme rom under og kjellere med innkledde- og opplektede
murflater (vegger og gulv).
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Gyldighet

Rapporten skal ikke vaere eldre enn 12 maneder (fra befaringsdato). Er
rapporten eldre enn dette ma Anticimex AS kontaktes angaende videre
bruk. Hvis rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor
gyldighetsperioden pa 12 maneder, ma det innhentes skriftlig tillatelse
fra Anticimex AS.

Denne rapporten benyttes som grunnlag for a tegne
boligselgerforsikring hos Anticimex forsikring NUF. Rapporten er
saledes & betrakte som en underwriter-rapport
(risikovurderingsrapport) til denne. For det tilfelle Anticimex AS har
tilsvarende avtale med andre forsikringsselskaper, gjelder det samme.

Eksempler pa hva rapporten ikke vurderer

Tekniske installasjoner og innretninger er som hovedregel ikke vurdert,
da dette krever spisskompetanse pa de ulike fagomradene. Arsak til
ulike skadesymptomer og skader kan vaere sveert komplekse og er
derfor heller ikke vurdert om annet ikke er nevnt. Det gjelder ogsa
utbedringskostnader.

Yttertak besiktiges nar stige pa forhand er reist og forsvarlig sikret, og i
tillegg den bygningssakkyndige pa egen selvstendig vurdering anser
den som forsvarlig & bruke. | andre tilfeller besiktiges yttertaket fra
bakkeniva og inne fra loftet.

Krypekjeller og krypeloft inspiseres der det er klargjort for det, og ellers
har tilfredsstillende og forsvarlig inspeksjonsmulighet.

Ytterligere noen eksempler pa hva den bygningssakkyndige ikke
vurderer:

Eventuelle tilhgrende bruksrettigheter pa annens eiendom, herunder
for eksempel naust og brygge, kartlegging og vurdering av fellesdeler i
sameier-borettslag og lignende, vurdering av energiforbruk,
energimerking, stgy, vibrasjoner, lydforhold, radonmalinger, inneklima,
miljg, elektromagnetisme, funksjonskrav (universell utforming,
egnethet),undersgkelse av skjulte tekniske anlegg,
armeringskorrosjon, svgmmebasseng, geotekniske forhold, vurdering
av arsak til setningsskader, ombygningsmulighet, innredningsmulighet
(eks.vis rom under terreng, loft eller andre uinnredete arealer),
vurdering av boligens markedsverdi, teknisk verdi, om boligen og
eventuelle ombygginger/bruksendringer er byggemeldte og godkjente,
samt om P-ROM er godkjent for varig opphold (dersom ngdvendig
dokumentasjon ikke er framlagt av eier). Funksjonstesting og kontroll
av hvitevarer, ventilasjonsanlegg, varmepumper, elektriske anlegg
(omfatter likevel en overordnet vurdering) og lignende tekniske
installasjoner er ikke foretatt. Dette gjelder ogsa f.eks. piper (noen
kontrollpunkter foretas likevel herunder f.eks. avstand til brennbare
materialer) og ildsteder.

Rapporten ma ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres pa
stikkpraveprinsippet og hovedsakelig med visuell observasjoner, men
med noe bruk av egnede instrumenter, nar det er nevnt for fuktsgk og
skjevheter pa gulv. Det elektriske anlegget er vurdert ut fra en
ikkeautorisert el-fagmann sitt skjgnn. Feil og skader som er skjulte/ikke
synlige, eller som av andre arsaker er for krevende a oppdage pa
denne rapportens undersgkelsesniva, kan derfor likevel kunne
forekomme.
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Egenerklzaeringsskjema D Anticimex

FORSIKRING

Dette skjema vil veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma Bygdgy Allé Eiendomsmegling AS [6JeJelel=Ie[al @ 31240035

Adresse Christian Michelsens gate 23

Postnr. 0568 Sted

Er det dgdsbo? X Nei H )a Avdgdes navn

Salg ved fullmakt? X Nei H )Ja Navn hjemmelshaver
Narj kjgpte du 2021 var lenge har du bodd i 2 &r 10 mnd Har du bodd i boligen B Nei % Ja
boligen? boligen? siste 12 mnd?

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget) Ringgaten Terrasse )
; oo . Polise/avtalenr
tegnet bygningsforsikring? Sameie

Selger 1 Fornavn Petter Etternavn Solberg Svingen

SPORSMAL FOR ALLE TYPER

EIENDOMMER (sparsmal som besvares med «Ja», skal beskrives naermere i feltet
«Kommentar»)

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

X Nei [] Ja Kommentar

2. Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom? Hvis nei, ga til punkt 3.
[J Nei [J Ja, kun fagleert X Ja, bade av fagleert og ufagleert / egeninnsats [J Ja, kun av ufaglaert / egeninnsats

Firmanavn AF Gruppen (via sameiet)

Redegjfar for hva som Fagleert: Badet ble totalrenovert i regi av sameiet i 2004 (AF Gruppen) med bl.a. nytt sluk og
bLe gjort av hvem og membraner, elektrisk gulvvarme, fliser og saniteerutstyr m.m. | 2021 ble badet fornyet med
nar: nye fliser og baderomsinventar.

Egeninnsats: Dusjhjgrne (vikingbad) satt opp av selger i 2021.
2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
[J Nei X Ja
Firmanavn AF Gruppen (via sameiet)

Redegjgr for hva som Gjennomfgrt under totalrenovering av bad i 2004 via sameiet.
ble gjort av hvem og

nar:
2.2 Foreligger det dokumentasjon pa arbeidene?
X Nei [J Ja Kommentar gppussing i 2004 ble gjort i regi av sameiet. For arbeid i 2021 (nye fliser og
baderomsinventar) kan dette ifglge egenerklaeringsskjema fra forrige eier oppdrives.
2.3 Er arbeidet byggemeldt?
X Nei [] Ja Kommentar

3. Kjenner du til om det er/har veert feil pa vann/avigp, herunder rgrbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller
lignende?

X Nei [] Ja Kommentar

4. Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?
[J Nei X Ja, kun fagleert [ Ja, bade av faglaert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats

Firmanavn Proff Bygg og Entreprengr AS

Redegjer for hva som I 2021 ble kjgkkenet flyttet og i den forbindelse er det installert avigpspumpe og lagt nye rar
ble gjort av hvem og til kjokken.

nar:

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



10.

11.

12.

13.

13

14.

15.

16.

17.

17

18.

19.

20.

X Nei [] Ja Kommentar

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

X Nei [] Ja Kommentar

Kjenner du til om det er/har veert skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller
lignende?
X Nei [] Ja Kommentar

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader i boligen?
X Nei [J Ja Kommentar

Kjenner du til om det er/har veert insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
X Nei [] Ja Kommentar

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?
X Nei [] Ja Kommentar

Kjenner du til om det er/har vaert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
X Nei [] Ja Kommentar

Kjenner du til om det har veaert utfert arbeider pa terrasse/garasje/tak/fasade?
X Nei [J Ja, kun faglaert [ Ja, bade av faglaert og ufagleert / egeninnsats [J Ja, kun av ufagleert / egeninnsats
Firmanavn

Redegjgr for hva som

ble gjort av hvem og

nar:

Kjenner du til om det er/har veert utfort arbeider pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, ga til punkt 14.

] Nei X Ja, kun fagleert [ Ja, bade av faglaert og ufagleert / egeninnsats [] Ja, kun av ufagleert / egeninnsats

Firmanavn Proff Bygg og Entreprengr AS

Redegjﬂr for hva som Fra tidligere eier: Deler av det elektriske anlegget ble oppgradert i 2021. Nye kurser i
ble gjort av hvem og forbindelse med flytting av kjgkken.
nar:

.1Foreligger det samsvarserklaering for hele eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om

lavspenningsanlegg)?
X Nei [] Ja Kommentar

Kjenner du til om det er utfert kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,

sentralfyr, ventilasjon)?
X Nei [J Ja Kommentar

Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?

X Nei [] Ja Kommentar

Kjenner du til om ufaglaerte har utfgrt arbeider som normalt bor utferes av faglaerte personer utover det
som er nevnt tidligere (f.eks. pa drenering, murerarbeid, temrerarbeid etc.)?

X Nei [] Ja Kommentar

Kjenner du til om det er nedgravd oljetank pa eiendommen? Hvis nei, ga til punkt 18.
X Nei ] Ja

.1 Har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, f. eks. ved at den

nedgravde oljetanken temmes, saneres eller fylles igjen med masser?
&i Ja Kommer
Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige
vedtak som kan medfore endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?
X Nei [] Ja Kommentar

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
X Nei [] Ja Kommentar

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende?
X Nei [] Ja



20.1 Hvis ja, er rommene som benyttes til ovennevnte godkjent til beboelse (rom til varig oppheld) av
bygningsmyndighetene?

Ja Kommer

21. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, ga til punkt 22.

X Nei [] Ja Kommentar

21.1Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

Ja Kommer

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
X Nei [] Ja Kommentar

23. Kjenner du til om det er foretatt radonmaling?
X Nei [] Ja Kommentar

24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller malinger?
X Nei [] Ja Kommentar

25. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan veere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare,
tinglyste forhold eller private avtaler)?

X Nei [] Ja Kommentar

SPORSMAL FOR LEILIGHETER |

SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:

26. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
X Nei [] Ja Kommentar

27. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrorende eiendommen som kan medfgre gkte
felleskostnader/gkt fellesgjeld?

X Nei [] Ja Kommentar

28. Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.
rotter, mus, maur eller lignende?

[J Nei X Ja Kommentar pet har ved tidligere anledning vaert meldt om mus i enkelte kjellerboder. Her har sameiet
samarbeid med et skadedyrselskap.

29. Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
X Nei [] Ja Kommentar

TILLEGGSKOMMENTAR
Oppgangen pusset opp (gulv, vegg og dgrer) i 2022 i regi av sameiet.

Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkar for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklaeringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 maneder
fra oppdragsinngaelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres.

Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet, ma egenerklaeringsskjemaet signeres pa nytt og
eventuelle endringer pafares. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny signeringsdato som legges til
grunn.



Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i fglgende tilfeller:

- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller

- mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

- nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder far
overtakelse.

For gvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 8 undersgke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjgpslovens § 20 (aksjeboliger).

Ved signering av naerveerende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som fglge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartslgsninger, herunder BankID.

Forsikringsvilkarene leser du i sin helhet pa: Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar buysure.no/boligselgerforsikring

X Jeg gnsker & tegne boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkdrene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv maneder far overtagelse. Ved
oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder fgr
overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en neeringseiendom, at den ikke selges som ledd i
neeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstaende (se ogsa forsikringsvilkdrene punkt 9) kan Anticimex Forsikring sgke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til & gjgre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 9% av total forsikringskostnad er
honorar til Buysure AS. Honoraret inngar i den totale premien du som kunde betaler, inkl. evt.
administrasjonsgebyrer.

O Jeg gnsker ikke a tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a tegne slik forsikring.

O Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkar


https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf

ENERGIATTEST
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Adresse
Postnummer
Sted
Kommunenavn
Gardsnummer
Bruksnummer
Seksjonsnummer
Andelsnummer
Festenummer
Bygningsnummer
Bruksenhetsnummer
Merkenummer
Dato

Innmeldt av

Christian Michelsens gate 23
0568

OsLO

Oslo

227

29

141

80560931

H0402
f4000882-df50-484d-aef3-28774f54ddb9
16.05.2024

OBOS Prosjekt AS v/ MARIANNE TORJUSSEN

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

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

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

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

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

e€nova


https://www.energimerking.no/

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 - feerre personer enn det som regnes som normailt
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 folge enkle tips kan du redusere ditt energibehoyv, 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



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppagitt, 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
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggear 1954

Bygningsmateriale:

BRA: 62

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon

Ventilasjon


https://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

inn via ID-porten/Altinn. Pa 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 pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

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

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmél om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.



https://www.energimerking.no/
https://www.energimerking.no/NS3031
tel:80049003
mailto:svarer@enova.no
https://www.energimerking.no/
https://www.enova.no/hjemme
tel:80049003




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for felgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Christian Michelsens gate 23 Kommunenummer: 0301
Postnummer: 0568 Gardsnummer: 227

Sted: OSLO Bruksnummer: 29
Kommune: Oslo Seksjonsnummer: 141
Bolignummer: H0402 Festenummer: 0

Dato: 16.05.2024 10:25:10 Bygningsnummer: 80560931

Energimerkenummer: f4000882-df50-484d-aef3-28774f54ddb9

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 1954
Byggstandard

Type bygg Eksisterende
TEK standard

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kjeleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 52 m?
Areal tak 0 m?
Areal gulv 62 m?
Areal vinduer, dgrer og glassfelt 10 m?
Oppvarmet BRA 62 m?
Totalt BRA 62 m?
Oppvarmet luftvolum 148 m?
U-verdi for yttervegger 0,27 W/(m*K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m?-K)
U-verdi for gulv 0,29 W/(m2K)
U-verdi for vinduer, dgrer og glassfelt 1,20 W/(m?-K)
Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt 15,8 %
Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m*K)
Normalisert varmekapasitet 66,4 Wh/(m*K)
Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0%
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

2,50 kW/(m?/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

2,50 kW/(m?3/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,53 m*/(m?-h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 72 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Arsgjennomsnittlig kjglefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjaling 0 W/m?




Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,00 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i degn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjaling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m?2
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (d/S/V/N) 0,75
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, naerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Direktg_elektrisk;
iobrensel
Varmefordelingssystem Punktoppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,90
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,90
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert 000
varmesystem ’
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert 0.00
varmesystem )
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert 000
varmesystem )
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fijernvarmebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,90
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert 010
varmesystem )
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,26
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert 0,00

pa andre energivarer




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

0,00

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibzerere

0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 4.4.2024

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

andre forhold vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN

Versjon 6.017

Produsent / leverander ProgramByggerne
Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver
Firma

OBOS Prosjekt AS

Navn person

Flerbruker

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming

106,8 kWh/ar

Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 9,3 kWh/ar
Pumper 0,0 kWh/ar
Belysning 11,4 kWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjaling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjgling 0,0 kWh/ar

TotaltNettoEnergibehov

174,8 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

13 476 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

219,13 kWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

11 126 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

219,13 kWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

13 476 KWh/ar

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

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

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 10 951 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 2 525 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 13 476 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

92,2 %




HUSORDENSREGLER

FOR
SAMEIET RINGGATEN TERRASSE

Vedtatt 28.01.2020
Endret 03.03.2021 og 18.04.2023

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

81. Hensikt

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

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

§ 2. Hensynet til gvrige beboere

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

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

Beboerne skal pase at fellesdgrer/ytterdgrer er last til enhver tid.
Det er ikke tillatt med r@yking innendgrs i fellesarealene.

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

§ 3. Orden i fellesomradene

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

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

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



§ 4. Skilt

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

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

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

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

§ 5. Gardsplassen

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

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

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

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

Det er ikke tillatt & vaske bil pa gardsplassen.

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

86. Avfallshandtering

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

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

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

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

Mgbler eller andre gjenstander ma ikke oppstilles i fellesrom. Slike gjenstander vil bli fiernet
uten varsel for eiers regning.



8 7. Renoverings- og oppussingsarbeider

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

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

§ 8. Brannforebyggende sikkerhet

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

§ 9. Dyrehold

Det er i utgangspunktet tillatt & holde dyr sa lenge dyreholdet ikke er til sienanse eller ulempe
for de gvrige beboerne.

Ved dyrehold gjelder fglgende bestemmelser:

1. Dyreholdet er godkjent av styret i forkant av anskaffelse

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

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

§ 10. Dugnadsgebyr

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

pa dugnad, ilegges et gebyr pa kr 300. Gebyret utgjer kr 50 per maned. Dette innkreves
forskuddsvis over felleskostnadene og ettergis ved oppmagte. Styret vil registrere oppmgate og
gi beskjed til forretningsfarer som sgrger for fritak av gebyr det pafelgende halvar.

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

§11. Brudd pa husordensreglene

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

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

Gjentatte og/eller grove overtredelser av husordensreglene ma rapporteres skriftlig til styret.
Ved dokumenterte brudd pa husordensregler og/eller vedtekter skal kostnader i forbindelse

med skriftlige klager utstedt av forretningsfarer, belastes eier for innklaget seksjon. Dersom
leietaker bryter husordensregler eller vedtekter, vil eier ansvarliggjares.



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

leietaker falger sameiets regelverk.



Protokoll til arsmete 2024 for Ringgaten Terrasse Sameie

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

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

Felgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av mgteleder

Mgtelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmegtet velger en mateleder eller forslatte moteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er mgteleder.

Styrets innstilling
Camilla (forretningsfgrer) velges som mgteleder.

Forslag til vedtak:
Camilla (forretningsfgrer) er valgt.

+~ Vedtatt.

2. Valg av protokollfarer og minst ett protokollvitne

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

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

+~ Vedtatt.

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+~ Vedtatt.

4. Arsrapport og arsregnskap

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

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

+~ Vedtatt.
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5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjarelse for styret foreslas satt til kr 330.000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjerelse settes til kr 330.000.

.~ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorar til Nesib

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

Styrets innstilling
Godkjenning av saken

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

+~ Vedtatt.

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

Fremmet av: Stein Aarum

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

Styrets innstilling

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

Styrets innstilling er at vi fortsetter med individuell maling.

Forslag til vedtak:

>< Ikke vedtatt. Det var en seksjon som stemte for. Det ble ikke foretatt avstemning av de som er imot.

8. Nedbetaling av lan

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

Lanesaldo pr april 2024 er kr 4 640 000,-

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

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

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

Styret gnsker a fordele belgpet over 2 innkrevinger pa ca kr7 000 med forfall 1 juni og 1 september 2024.
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Dersom sameiet far nedbetalt Ianet kan felleskostnadene reduserer med kr 602 pr maned.

Forslag til vedtak:
Forslaget godkjennes.

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

9. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (1 ar)

Fglgende ble valgt:
Cristian Rodriguez Rivera

Folgende stilte til valg:
Cristian Rodriguez Rivera

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

Folgende stilte til valg:
Parviz Mollazehi
Kirsten Oredsen
Stein Aarum

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

Folgende stilte til valg:
Silje Andersen
Maja Testad

Vara (1ar)

Folgende ble valgt:

Vilde Almasbak Dgnasen
Ellen Elisabeth Lafjell

Folgende stilte til valg:
Vilde Almasbak Dgnasen
Ellen Elisabeth Lafjell

Valgkomite (14ar)
Folgende ble valgt:
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Henrik Ebbing
Thomas Reymert

Folgende stilte til valg:

Henrik Ebbing
Thomas Reymert

Transaksjon 09222115557515484169

Signert CB1, AKAF, CB2




VEDTEKTER
for

Sameiet Ringgaten Terrasse, org. nr. 971 277 629

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

1. Innledende bestemmelser

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

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

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

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

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

1-3 Sameiebrgk

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

2. Rettslig disposisjonsrett

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

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

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

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

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



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

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

3. Seksjonseierens rett til & bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

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

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

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

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

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

Dette gjelder tiltak som:

e Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg
pa balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og
lignende.

e Oppsetting av skilt for virksomhet i naeringsseksjonen. Samtykke til oppsetting av skilt
kan ikke nektes uten saklig grunn.

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

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

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som naveerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, ma ved rehabilitering og andre felles
tiitak pa eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhgrer. Styret/arsmgtet avgjar om
remontering skal tillates.

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

(8) Styret utleverer en sjekkliste til megler ved salg av en seksjon. Megler returnerer
ferdig utfylt sjekkliste til styret far salget godkjennes.



3-2 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmgtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

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

4. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar

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

a) inventar

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

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

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

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

(6) Vedlikeholdsplikten gjelder ogsa termostat til radiator

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

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

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



(10) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks & sende skriftlig varsel til styret.

(11) Ny eier av seksjonen har plikt til & utfare vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting i
seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veert utfgrt av den tidligere seksjonseier.

(12) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafarer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

(13) Seksjonseier kan ikke installere vifte pa kjgkken som kobles til sameiets fellesanlegg.
Det er kun tillatt med kullfiltervifte. Det bgr installeres utluftingsvifte pa badet for a redusere
fukt. Brudd pa sameiets reglement i denne forbindelse utlgser krav om at lukene settes i
funksjonell stand. Ved eventuell inspeksjon eller rengjgring av ventilasjonskanalene, plikter
eier & gjere luken tilgjengelig.

(14) Seksjonseier som pafgrer sameiet kostnader ved administrasjonskostnader via
forretningsfarer vil bli viderefakturert det fulle belgpet. Ved prosjekter eller arbeider utfart i
sameiet, hvor sameiet blir pafart ekstra kostnader direkte eller indirekte av en enkelt seksjon,
vil seksjonseier bli viderefakturert det fulle belgpet. Ved utleie vil seksjonseier holdes
ansvarlig.

4-2 Sameiets plikt til & vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa fellesarealene og
de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar
det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa felles installasjoner som gar gjennom bruksenheter, slik
som rgr, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til a
fare nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for
den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig vedlikehold av
vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligene.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og
ytterdgrer til boligen eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

I lys av tidligere praksis i sameiet med frivillig bytte av vinduer, vil styret opprettholde sin
vedlikeholdsplikt nar det gjelder bytte av vinduer ved & legge til rette for bytte av vinduer nar
eier gnsker dette. Kostnad for arbeidene vil bli belastet eier av seksjonen. Der styret mener
det er ngdvendig vil de kunne pakreve at seksjonseier bekoster vindusutskifting.

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
gjennomfgres slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere.

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette pafarer
seksjonseierne gjennom skader pa bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.



5. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform
5-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken med
mindre annet fglger av disse vedtektene.

(2) Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte
bruksenhet eller etter forbruk.

(3) Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn den som falger av (1).

(4) Enhver endring av fordelingsngkkelen som utfgres i strid med denne bestemmelse er
ugyldig.

5-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelgp som fastsettes pa
arsmgtet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmgtet har vedtatt slik avsetning. Midlene
skal settes pa egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og innbetalingene
skal fglge sameiebrgk.

(3) Eventuell forhayelse trer i kraft med minst en maneds varsel.

5-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som fglger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens 8§ 31. Pantekravet kan ikke overstige et
belap som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet
tvangsdekning besluttes gjennomfart. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha veert
betalt etter at det er kommet inn en begjeering til namsmyndighetene om tvangsdekning.

| tillegg forbeholder sameiet seg panterett med inntil kr 5000,- i hver av sameiernes ideelle
eiendomsandel. Sameiet forplikter seg dog under enhver omstendighet a vike prioritet for inntil
90% av lanetakst etter Forsikringsradets regler. Denne panterett er uten opptrinnsrett.
Sameierne forplikter seg til hvert tiende ar, ferste gang pr. 01.07.1985, & medbvirke til
regulering og tinglysing av det ovennevnte panteforhold i samsvar med konsumprisindeksen,
idet utgangspunktet for beregningen er avlesningen pr. 15.05.1975.

Sameierne kan ikke fremsette motkrav med mindre dette er erkjent eller rettskraftig avgjort ved
dom.

5-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrgk.

6 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

6-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjar mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd p& ordensregler

6-2 Palegg om salg av seksjonen



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

6-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfarsel medfarer fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfarsel er til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommens @vrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter
bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39.



7. Styret og dets vedtak

7-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og to til fire andre medlemmer. Det
kan velges inntil to til fire varamedlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjar i to ar hvis ikke arsmgtet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Arsmatet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal velges
seerskilt.

(4) Arsmatet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregéende styreperiode. Styret
bestemmer fordelingen av vederlaget.

(5) Nar seerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til a fratre far tjienestetiden er ute.
Styret skal ha et rimelig forhandsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden ma forretningsfarer
varsles.

(6) Arsmatet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.

7-2 Styremagter
(1) Styreleder skal sgrge for at styret mates sa ofte det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

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

(3) Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt,
gjer matelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel utgjare
mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene

(4) Styret skal fgre protokoll fra styremgtene. Alle de fremmagtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsfarer.

7-3 Styrets oppgaver
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmeatet.

7-4 Styrets beslutningsmyndighet

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

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

(3) Ved alle starre arbeider for sameiet skal styret hente inn en forhandspris. Starre fakturaer
sendt til sameiet for utfgrte tjenester, skal undertegnes av styreformann og et styremedlem.

7-5 Inhabilitet

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



7-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

(1) Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker
som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa & gjennomfare
beslutninger truffet av arsmgatet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angar
fellesareal og fast eiendom.

(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap.

8. Arsmatet

8-1 Arsmatets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmgtet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall pa arsmatet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere eller
utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

8-2 Tidspunkt for arsmgtet

(1) Ordineert arsmgate skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for magtet og om siste frist for a innlevere saker som gnskes
behandlet.

(2) Ekstraordineert arsmate skal holdes nar styret finner det nadvendig, eller nar minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

8-3 Innkalling til arsmate

(1) Styret innkaller til arsmate med et varsel som skal veere pa minst atte og hayst tjue dager.
Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmgte med kortere varsel, men varselet
kan aldri veere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til forretningsfarer.

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

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

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinzere arsmgtet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det far fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).

8-4 Saker arsmatet skal behandle
(1) Arsmatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til mgtet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinzere arsmgtet:
e Dbehandle styrets arsberetning/arsrapport
e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregaende kalenderar
e velge styremedlemmer
e Dbehandle vederlag til styret

(3) Arsberetning/arsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke far
ordineert arsmgte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten
veere tilgjengelige i arsmatet.



(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordineert arsmgte, kan arsmgtet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til matet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet
pa arsmgtet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter &
innkalle til nytt arsmete for & avgjare forslag som er fremsatt i matet.

8-5 Hvem kan delta i arsmgtet

(1) Alle seksjonseiere har rett til & delta pa arsmgtet med forslags-, tale- og stemmerett.
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til
a veere til stede pa arsmgatet og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsfarer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere til
stede pa arsmatet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & veere til stede
med mindre det er apenbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

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

8-6 Mgteledelse og protokoll
(1) Styrelederen leder arsmatet med mindre arsmatet velger en annen mateleder. Mateleder
behaver ikke & veere seksjonseier.

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

8-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmate
(1) | arsmgtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjgres saken ved loddtrekning.

8-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmgtet

(1) Beslutninger pa arsmgatet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet for a ta
beslutning om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

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

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

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



10

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

f) Overfaring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32
attende ledd.

g) endring av vedtektene

(3) Vedtak om overfgring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere kreves
i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsa samtykke fra de berarte, jf.
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd.

8-9 Flertallskrav for seerlige bomiljgtiltak

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

(2) Huvis tiltakene fgrer med seg et samlet skonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pad mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

8-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

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

b) opplgsning av sameiet

c) tiltak som medfgrer vesentlig endring av sameiets karakter

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

8-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens neerstadende

b) ens eget eller ens neerstaendes ansvar overfor sameiet

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

d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven 88 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens neerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.
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9 Forretningsfarer, regnskap, revisjon og forsikring

9-1 Forretningsfaerer
Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfarer og andre funksjoneerer i
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

9-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av arsmgtet. Revisor tjenestegjgr inntil annen
revisor blir valgt.

9-3 Forsikring
(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte sameier selv ansvarlig for a tegne.

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret palegge seksjonseier & betale egenandelen
dersom skadearsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

10 Diverse opplysninger

10-1 Definisjoner
| disse vedtektene menes med

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med
enerett for eieren til & bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen.

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har
enerett til & bruke til bolig eller annet formal. En bruksenhet bestar av en hoveddel og
kan ogsa ha tilleggsdeler. Bruksenheten ma ha innvendige arealer og kan ogsa ha
utvendige arealer.

c) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngar i bruksenhetene.

d) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helarsbolig eller fritidsbolig.

e) neeringsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig.

f) samleseksjon: en seksjon som omfatter alle bruksenheter med samme formal.

g) sameiebrgk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

h) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert
eiendom.

i) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne.

10-2 Hjemmelshaver til formuesgode
Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et
realregister.

10-3 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av arsmatet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

10-4 Generelle plikter

Seksjonseierne plikter & overholde bestemmelsene som fglger av kommunens
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler
fastsatt av arsmgtet. Dersom ikke annet falger av disse vedtekter, gjelder reglene i
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65.



Sameiet Ringgaten Terrasse - sjekkliste ved salg av seksjon

Adresse: Chr Michelsensgt nr Seksjonsnr:

Ferdig utfylt liste sendes til ringgtterrasse@styrerommet.no

Oppgave oK/ Kommentar
ikke OK

Sikringsskap eriorden og
fungerer med ngkkel.

Det er ikke strukket synlige
kablerifellesarealer fra
sikringsskap til seksjonen.

Seksjonsdgren er pafgrt skilt
med korrekt seksjonsnummer
og H-nummer.

Kjeller- og loftsbod har riktig
seksjonsnummer og gvrig
informasjon.

Kjeller- og loftsbod er ryddet
ut og last, ngkkel/kode legges
igjen i seksjon.

Malere for tappevann
(kjgkken ogbad) ermontertog
fungerer ved forbruk.

Fralufts ventil er ikke tildekt
eller pakoblet
kjgkkenventilator.

Kun kullfiltervifte er tillatt, ref
vedtekter.

Alle radiatorer har synlig og
fungerende maler pasatt.

Postkasse tilhgrende seksjon
fungerer som den skal og er
uten bulker.

Postkasseskilt er fjernet.

Varsel til styret om salg. Ved
behov meldes forespgrsel om
tilgang til bakgarden med bil,
god tid i forveien.

Signatur selger/seksjonseier Signatur megler Signatur styreleder
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Eiendomsforvaltning

-\

Arsmote 2024

Innkalling / Arsrapport / Regnskap

S.nr. 5418
Ringgaten Terrasse Sameie



Velkommen til arsmgate i Ringgaten Terrasse Sameie

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

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

Hvem kan stemme pa arsmeotet?

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

» Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & vaere til stede og til & uttale seg.
* En stemme avgis pr. eierandel.

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

« Eieren kan mate ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av meteleder

2. Valg av protokollfarer og minst ett protokollvitne

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Fastsettelse av honorar til Nesib

7. Avskaffelse av Techems malestystem pa grunn av feilmalinger og skjevfordeling av kostnader.
8. Nedbetaling av l1an

9. Valg av tillitsvalgte

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

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgatelederen sgrger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en mgteleder eller forslatte mgteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven
er moteleder.

Styrets innstilling

Camilla (forretningsfgrer) velges som mgteleder.

Forslag til vedtak

Camiilla (forretningsfgrer) er valgt.

Sak 2
Valg av protokollfgrer og minst ett protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Camilla Brgndbo velges som protokollferer. Protokollvitne velges i arsmaotet.

Sak 3
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes
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Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

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

Vedlegg
1. 5418 Ringgaten Terrasse 17.04.24..pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 330.000.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjarelse settes til kr 330.000.

Sak 6
Fastsettelse av honorar til Nesib

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Styrets innstilling

Godkjenning av saken

Forslag til vedtak
Honoraret til Nesib pa 30.000kr, godkjennes .
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Sak7
Avskaffelse av Techems malestystem pa grunn av feilmalinger og skjevfordeling av
kostnader.

Forslag fremmet av:
Stein Aarum

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Styrets innstilling

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

Styrets innstilling er at vi fortsetter med individuell maling.

Forslag til vedtak

Sameiet avskaffer Techems malesystem med umiddelbar virkning.

Vedlegg

2. Sak til &rsmgte 2024.pdf

3. Svar fra Techem.pdf

4, Tilleggsinformasjon fra styret - kostnader for fyring.pdf

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

Sak 8
Nedbetaling av Ian

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

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

ca kr 2140 000 som ma kreves inn fra seksjonseierne som tilsvarer ca kr 14 000 pr seksjon.
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Styret gnsker & fordele belgpet over 2 innkrevinger pa ca kr 7 000 med forfall 1 juni og 1 september 2024.

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

Forslag til vedtak

Forslaget godkjennes.

Sak 9
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

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

* Cristian Rodriguez Rivera

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

» Kirsten Oredsen

Kirsten er gkonomi- og forsikringsansvarlig. Det er ogsad hun som besvarer e-posthenvendelser.
* Parviz Mollazehi

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

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

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

* Maja Testad

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

» Silje Andersen

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

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

* Ellen Elisabeth Lafjell
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Fodt og oppvokst i Oslo. Har bodd 30 ari Asgardstrand Tensberg Kommune. Har veert regnskapsforer i mange
arog nadriverjeg butikk med nettbutikk. Sitter som kassereri Stangsasen Veilag her hvorjeg bor. Styrearbeid
er bade spennende og leererikt, men ogsa ansvarsfullt

+ Velges i Arsmotet

Valg av 2 valgkomite Velges for1 ar
Falgende stiller til valg som valgkomite :

* Velgesi arsmgotet

+ Velgesi Arsmotet
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ARSRAPPORT FOR 2023

Tillitsvalgte

Siden forrige ordineere arsmgte har sameiets tillitsvalgte veert:

Styret

Leder Cristian Rodriguez Rivera @degards Vei 53
Styremedlem Silje Andersen Chr Michelsens Gate 45
Styremedlem Parviz Mollazehi Christian Michelsens Gt 39
Styremedlem Bai Ndure Chr Michelsens Gate 49
Styremedlem Kirsten Oredsen Krafts Gate 1
Styremedlem Maja Testad Chr Michelsens Gate 35
Varamedlem Amira Ibrahim Christian Michelsens Gt 45
Varamedlem Maren Kateraas Chr Michelsens Gate 29
Styret

Du kan ogsa komme i kontakt med styret via Vibbo.no.

Vibbo

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

Generelle opplysninger om Ringgaten Terrasse Sameie

Sameiet bestar av 146 seksjoner.

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

Gards- og bruksnummer:
227 29

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

Ringgaten Terrasse Sameie har ingen ansatte.

Forretningsfarsel og revisjon

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

Sameiets revisor er BDO AS.
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2 Ringgaten Terrasse Sameie

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

Styrets hovedfokus for aret

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

Det er gjennomfgrt 12 styremegter, 2 dugnader og 1 HMS-runde i denne styreperioden. | tillegg
gjennomfgrte vi en HMS-internkontroll blant sameiets beboere, som vi i ar valgte a8 gjiennomfgre
som en quiz med premie.

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

@kning av felleskostnader i styreperioden

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

Var- og hgstdugnad

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

Hgstdugnad: Under arets hgstdugnad deltok eiere, medboere og/eller leietakere fra 46 av vare
146 seksjoner. Vi fikk ryddet vekk spppel rundt hele bygget og luket alle bedene. Samtidig fikk vi
stgvsuget og ryddet nesten samtlige lofts- og kjelleromrader, der hvor det var mulig 3 komme til.
Vi vasket ogsa vegger, gelendre og fellesdgrer i alle etasjene. Videre lukket vi alle felles vinduer, og
tok en gjennomgang for a finne ut hvilke seksjoner som har paklistrede navnelapper pa
postkassene i stedet for de hvite skiltene som alle er palagt a ha pa postkassene sine. Alle som
deltok, fikk servert noe a spise og drikke.

Sosiale sammenkomster

Julegrantenning

Styret arrangerte julegrantenning f@rste sgndag i advent. Her ble det servert glggg og
pepperkaker.

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

Rens av ventilasjon
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Hgsten 2021 ble det inngatt avtale med firmaet Powerclean til 8 rense ventilasjonskanalen pa
kjokkenet, arbeidet ble igangsatt, men ble fort avsluttet, og arsaken var nedslaende. Mange
seksjoner hadde bygd inn ovnsvifter i luftekanalene slik at stekeos avleirer seg som fett i kanalene,
noe som gjgr dem potensielt ekstremt brannfarlige.

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

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

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

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

Reykvarslere

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

Sopp/mugg/rate
Grunnet darlig eller mangelfull utlufting har flere enkelte seksjoner opplevd hgy luftfuktighet i

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

Man ma ta tak i problemet med en gang det oppstar, og ikke minst forhindre at dette oppstar i
utgangspunktet. Hvis ikke kan det utvikle seg til 8 bli et stgrre og mer kostbart problem. Det er
viktig at man holder spaltene i vinduene apne, paser at det er tilgang til ventiler for bade til- og
fraluft og at de fungerer, samt lufte ut godt etter dusjing og klesvask/-tgrk.

Apne ytterdgrer

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

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

Porter i bakgarden

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

Styret har mattet bli stadig strengere med 3 gi tilgang og hvor mange som kan ha tilgang samtidig.
Dette er fordi skader oppstar pa porter, bygg eller annet uten at styret varsles. | tillegg blir portene
stadig etterlatt i apen posisjon. Det er problematisk bade med tanke pa vedlikehold og a hindre
uvedkommende i bakgarden.

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

Skadedyr

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

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

Istapper

Vi har hatt en lang vinter med mye sng og store temperaturforskjeller. Derfor utviklet det seg
store istapper pa forsiden av bygget vart, i likhet med veldig mange andre sameier. Vi klarte 3
handle raskt med a fa fjernet disse og med det unnga purring og gebyr fra kommunen. Flere
beboere meldte fra om dette, noe som er veldig fint for styret. Istapper kan dannes fort og kan
veere farlige. Styret fikk vaktmester til a fjerne istappene. Styret ser pa lgsning for a hindre at
istapper dannes, og haper a ha en Igsning pa plass innen neste vinter.

Utbedringer av enkelte deler av rgrsystemet i teknisk rom

Styret har sammen med rgrlegger sett behovet for 8 bytte ut enkelte deler av rgrsystemet i teknisk
rom, som fgrer vann til blant annet radiatorene i seksjonene. Dette sparer bade sameiet og
seksjonseier for vedlikeholdskostnader.

Ureglementerte postkasseskilt
Dette er et tilbakevendende tema, og styret ber alle seksjonseiere om a fglge retningslinjene gitt i

temaet i «Postkasseskilt» pa Vibbo.
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HMS-quiz

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

Vibbo

Vibbo er sameiets informasjonsplattform, hvor husordensregler, vedtekter og annen viktig
informasjon ligger. A registrere seg i Vibbo er en forutsetning for 8 bo i sameiet vart. | henhold til
husordensreglene er den enkelte seksjonseier ansvarlig for a sgrge for at leietakere registrerer seg
i Vibbo. Styret opplever at mange seksjonseiere inviterer leietakere sine, uten a verifisere at de
faktisk registrerer seg med kontaktopplysninger eller godtar invitasjonen i vibbo f@r leietaker
flytter inn. Leietaker vil da bli liggende i et venteregister inntil sa skjer. Styret vil for framtiden
felge opp dette tettere, for a sgrge for at leietakere registrerer seg. Om de ikke gjgr det, far de
heller ikke tilgang til viktig informasjon om sameiet. Styret anbefaler derfor at utleiere stiller krav
til leietakere i husleiekontrakten at de registrerer seg i Vibbo, sa kommer ikke dette som noen
overraskelse.

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

@konomi og handlingsplan

Sameiet har ikke hatt store eller uforutsette kostnader i styreperioden. Styret har derfor kunne
spare opp finansielle midler, som avtalt pa forrige arsmgte, for 8 nedbetale felleskostnader. Pa
arsmegtet vil vi igjen ta en avstemming pa om hver enkelt seksjon skal pata seg det siste som
gjenstar av andel fellesgjeld, slik at vi endelig kan veere et gjeldsfritt sameie. Summen er estimert
til ca. 14.000,- fordelt pa to innbetalinger.

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

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

Prosjekter som ma gjennomfgres pa sikt

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

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

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

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

Ytterdgrene har behov for utskifting pa sikt.

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

Mvh Styret i Ringgaten Terrasse
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KOMMENTARER TIL ARSREGNSKAPET FOR 2023

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

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

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

Vesentlig avvik

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

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fart mot egenkapital. Eventuelt avdrag
pa langsiktig gjeld (1an) er ikke tatt hensyn til.

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023.

Arbeidskapitalen vises i balansen ved & trekke kortsiktig gjeld fra omlgpsmidler og viser
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 3 336 118.
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

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

Starre vedlikehold
| posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 1 160 000 til Igpende vedlikehold.

Kommunale avgifter i Oslo kommune

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

Energikostnader

Energikostnadene har hatt en betydelig gkning det siste aret.

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

Forsikring

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

Lan

Ringgaten Terrasse Sameie har lan i OBOS banken.

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

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

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

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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Uavhengig revisors beretning

Til arsmgatet i Sameiet Ringgaten Terrasse
Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til Sameiet Ringgaten Terrasse.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
e Balanse per 31. desember 2022 e Oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
e Resultatregnskap 2022 o Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
e Noter til arsregnskapet, sameiets finansielle stilling per 31. desember
herunder et sammendrag av 2022, og av dets resultater for regnskapsaret i
viktige regnskapsprinsipper. samsvar med regnskapslovens regler og god

regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Annen informasjon

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

Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke annen informasjonen.

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

Styret og forretningsfarers ansvar for arsregnskapet

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

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

O«IAS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et eng(fgké?s%g med begrenset ansvar, og er en ﬁi}ﬁgﬁ?inggaten Terrasse 17 O%24pdf
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|IBDO

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

BDO AS

Johan Henrik L orange
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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SAMEIET RINGGATEN TERRASSE
ORG.NR. 971 277 629, KUNDENR. 5418

Ringgaten Terrasse Sameie

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 6332598 6322698 6272000 8086 000
Andre inntekter 3 26 980 58 650 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 6359578 6381348 6272000 8086000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -46 530 -46 530 -46 500 -46 500
Styrehonorar 5 -301 015 -300 000 -300 000 -315 000
Revisjonshonorar 6 -19 777 -17 054 -17 000 -17 000
Andre honorarer -30 000 -30 000 -30 000 -30 000
Forretningsfarerhonorar -234 130 -225 095 -232 000 -246 000
Konsulenthonorar 7 -29 225 -33 443 -20 000 35 000
Drift og vedlikehold 8 -1429854 -3855673 -1220000 -1 160000
Forsikringer -348 456 -326 275 -360 000 -385 000
Kommunale avgifter 9 -1157579 -974 886 -1120000 -1330120
Energi/fyring 10 -215 260 -244 743 -230 000 -2 175000
TV-anlegg/bredband -381 936 -381 936 -382 000 -382 000
Andre driftskostnader 11 -415 069 -421 296 -450 000 -482 500
SUM DRIFTSKOSTNADER -4608831 -6856931 -4407500 -6534120
DRIFTSRESULTAT 1750 747 -475 583 1864500 1551880
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 111 369 83 381 20 000 0
Finanskostnader 13 -337 525 -385 847 -488 000 -313 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -226 156 -302 466 -468 000 -313 000
ARSRESULTAT 1524 591 -778 049 1396500 1238880
Overfgringer:
Udekket tap 0 -778 049
Reduksjon udekket tap 1524 591 0
18 av 48 5418 Ringgaten Terrasse 17.04.24..pdf

Vedlegg 1



12 Ringgaten Terrasse Sameie

BALANSE

Note 2023 2022
EIENDELER
OML@PSMIDLER
Restanser pa felleskostnader 15 987 1141
Kundefordringer 863 16 250
Forskuddsbetalte kostnader 14 960 46 069
Andre kortsiktige fordringer 14 1125 0
Driftskonto OBOS-banken 828 696 696 457
Sparekonto OBOS-banken 3271576 3907 190
SUM OML@PSMIDLER 4133206 4667 107
SUM EIENDELER 4133206 4667107
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Udekket tap 15 -1423 008 -2947 599
SUM EGENKAPITAL -1423 008 -2 947 599
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlan 16 4759127 6902 259
SUM LANGSIKTIG GJELD 4759 127 6902 259
KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 140 903 135 132
Leverandgrgjeld 374 280 569 082
Palapte renter 29 753 2 005
Palgpte avdrag 58 341 0
Energiavregning 17 193 811 4643
Annen kortsiktig gjeld 0 1585
SUM KORTSIKTIG GJELD 797 088 712 447
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 4133206 4667 107
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Oslo, . .2024

Styret i Sameiet Ringgaten Terrasse

Cristian Rodriguez Rivera Silje Andersen Parviz Mollazehi

Bai Ndure Kirsten Oredsen Maja Testad
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

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

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjgres pa grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilharer
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

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

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

ANDRE INNTEKTER

Gebyr 1500
Nettinnbetalinger 3432
Postkassegebyr 6 000
Skadeutlegg 2022 16 048
SUM ANDRE INNTEKTER 26 980
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NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -46 530
SUM PERSONALKOSTNADER -46 530

Det har verken vaert ansatte eller lgnnsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er
derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tienestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5

STYREHONORAR

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

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

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

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

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

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

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Alfa Malermesterfirma AS -1 254 250
SUM STYRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -1 254 250
Drift/vedlikehold bygninger -85 449
Drift/vedlikehold VVS -8 010
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -55913
Drift/vedlikehold brannsikring -2 700
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -1 988
Kostnader dugnader -21 544
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 429 854
NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

Vann- og avilgpsavgift -666 767
Renovasjonsavgift -490 812
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 157 579
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NOTE: 10

ENERGI/FYRING

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

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

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

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 4616
Renter av sparekonto i OBOS-banken 69 911
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 1 665
Kundeutbytte fra Gjensidige 35136
Andre renteinntekter 41
SUM FINANSINNTEKTER 111 369
NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

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

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Viderefakturerte fakturaer 1125
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 1125

Vedlegg 1
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NOTE: 15

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

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

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

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

NOTE: 16

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS-banken 1

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

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

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

-4 759 127
OBOS-banken 2
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,55 %. Lgpetiden er 25 ar.
Opprinnelig 2010 -7 618 088
Nedbetalt tidligere 6 048 768
Nedbetalt i ar 1 569 320

0

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -4 759 127
NOTE: 17
ENERGIAVREGNING
INNTEKTER
Forskuddsinnbetalinger (a konto) -2 126 908
SUM INNTEKTER -2 126 908
KOSTNADER
Techem 90 949
Strgm 1842 148
SUM KOSTNADER 1933 097
SUM ENERGIAVREGNING -193 811
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Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For & dekke de lgpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbelgp fra hver enkelt.
Pa fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. P4 den maten betaler hver enkelt kun for
sitt eget forbruk.

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

Forsikring

Sameiets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer 86838561.
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr,
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstar det
skade i leiligheten, skal seksjonseier sgrge for & begrense skadeomfanget mest mulig og

preve a kartlegge arsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS
Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no.
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig
handverker for reparasjon og sgrger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller
betalt av forsikringsselskapet.

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

lgsare.

Stagrre vedlikehold og rehabilitering

2022 - 2023  Oppussing oppganger

2019 Diverse Nytt callinganlegg
Branndgrer og dgrlukkere i fellesareal
Fiber (bredband) og TV
Bakgard avstengt med kjgreporter
Forskjgnning av bakgard
Gjennomfart tilstandsrapport elektrisk
anlegg, samt utbedringer
Ferdigstillelse installasjon av malere

2018 Installasjon av malere Varmtvann og radiatorer

2018 Fjerning av brannbalkonger

2018 Frivillig bytte av radiatorer (ca 240)

2016 Rassikring tak Sngfangere pa begge sider av taket

2016 - 2017 Bakgardsprosjekt Grunnarbeid, drenering, reparasjon av
grunnmur, 2 nye kummer

2015 Renovasjonslgsning Ny renovasjonslgsning med
kildesortering

2015 elektrisk Opprydding elektrisk anlegg
fellesomrader og teknisk rom

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

2014 Justering shunt, fiernvarmeanlegg

2012 - 2012  Horisontale avlgpsrar

2012 Elektrisk Oppgradering av belysning i fellesareal

2010 Fjernvarme Tilkobling fijernvarme og riving/fjerning
oljekjel

2009 Oppganger Oppussing av oppganger

2009 Postkasser Nye postkasser til samtlige seksjoner

2009 Ventilasjonsanlegg Rensing av ventilasjonsanlegg

2009 Fyringsanlegg Bytting av pumper for fyringsanlegget.
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19 Ringgaten Terrasse Sameie

2008 Raranlegg Rarinspeksjon, hgytrykksrensing og
gravingsarbeider

2005 Fyringsanlegg Tilkobling Heatline (veksling mellom
stram og olje ut fra kostnader)

2004 - 2005  Vatromsrehabilitering. Skiftet rar til kjgkken og bad, samt
pusse opp alle badene i henhold til
vatromsnormene.
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Avskaffelse av Techems malestystem pa grunn av feilmalinger og
skjevfordeling av kostnader.

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

Kort beskrivelse av problemstilling.

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

Saksbeskrivelse

Bakgrunn og dagens situasjon

Fra 1932 til 2017 13 fordelingsmodellen uforandret, og alle betalte det samme. 1 2017 kjgpte sameiet
systemet fordi Techem lovet at vi sammen skulle spare penger pa oppvarming og varmtvann. Dette
skulle oppnas ved at hver enkelt enhet skulle betale for det de brukte. Techem skisserte den gang
besparelser opp mot 30%. Vi hgrte pa arsmgtet argumenter som “har dere sett de som har vinduene
oppe om vinteren — de ma du betale for”. Ingen dokumentasjon eller kalkyle som sannsynliggjorde
en slik besparelse ble fremlagt fgr vedtaket. Det ble heller ikke fremlagt en plan for hvordan denne
gevinsten skulle hentes ut, og i ettertid ser vi at den enkelte er overlatt til seg selv med systemets
mange svakheter.

Ser man pa gkonomien i prosjektet kostet det ca kr 900 000,- 3 anskaffe systemet, og vi har hittil
betalt kr 400000,- i abonnement (80000,- pr ar). Avskriver vi anskaffelsen over 10 ar betyr det at
arlige kostnader fgrste 10 ar er ca kr 170 000,- pr ar samlet. Vi ma derfor spare dette pr ar for d ga i
null. Vi har etterlyst tall pa besparelsen fra styret, og det er til nd ikke fremlagt noen dokumentasjon
pa at sameiet har spart en eneste krone pa systemet. Vi fikk derimot senest i 2023 fra styreleder
opplyst at systemet IKKE var anskaffet for a spare penger, men for a fa fokus pa energiforbruk
generelt. Det er jo i direkte strid med anskaffelsens malsetning.

Upalitelige malesystem

Etter at vi hvert ar fikk en kraftig gkning i manedlige utgifter undersgkte vi i 2023 grundig vare
malinger helt tilbake til start, og observerte at vi betaler ca 2,5 ganger sa mye som gjennomsnittet i
blokka (150% mer). Vi fikk da vite fra styret at det er store sprik i verdier og hva folk betaler.
Eksempler pa maleverdier var 0, 500, 2000, 5000 og vart pa 9200 (for 2022). Dette betyr at utgiftene
for 2022 viste et spenn fra kr 0,- pr ar til ca kr 18000,- kun for oppvarming (varmtvann kommer i
tillegg). Gjennomsnittet for 2022 I3 pa 4200 enheter = ca kr 8200,-.
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Forventet

3780 intervall 4620

maleverdier
22°
Kilde £10% : Enova
18° 24°
Innetemp = utetemp Innetemp = 45°
Gj. snitt=4200
Intervall i ‘
sameiet » 9200

Figur: Innetemperatur vs varmemdlinger

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

Hvorfor er det sa store forskjeller i malingene?

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

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

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

Hva skjer ved avvik eller nar utstyr slutter a virke?

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

Techems rolle

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

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

Obos sin rolle i dette

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

Finnes det andre fordelingsmodeller?

En alternativ modell hadde vaert a ta hensyn til energibehovet, og vi har etter a ha veert i kontakt med
teknisk leder hos Techem fatt vite at det er styret som ma foresla en annen modell. Vi har tilbudt oss
a bidra til 8 utarbeide en bedre fordelingsmodell, og har derfor etterspurt maleverdier for alle i blokka
for a gjgre en analyse. Styret har nektet 3 etterkomme en slik forespgrsel, og det er derfor ikke mulig
a foresla en justert modell som tar inn over seg de faktiske forhold.

Hvor er besparelsen?
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Spgrsmalet som heller ikke er stilt er hvor besparelsespotensialet er. Ut fra det vi observerer er det
vanskelig a se at det kan spares store summer pa dette. Varmtvann er et omrade der den enkelt har
stor pavirkning og er nok der det er mest 3 hente. Oppvarming som dette forslaget i stor grad
omhandler er det lite & hente pa ref Enova. Det som derimot er et faktum er at vi som beboere ma
dekke alle kostander knyttet til reparasjon av utstyret all den tid vi i oppdager at noe er defekt. Feks
vil det fort koste kr 3000,- & bytte en enkelt vannmaler. Det spiser fort opp en potensiell besparelse
pa 10% av 8200,- pr ar. Husk ogsa at om fa ar begynner batteriene a ga tomme og da vil det bli mange
rare verdier. Deretter ma noen inn i alle leilighetene igjen for & bytte batterier, og det ma vi betale for.

Borettsloven

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

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

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

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

Ekstern kontrolimyndighet

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

med Justervesenet, Teknologisk institutt og Kontrollmyndigeheten som bekrefter dette,

Vi er derfor prisgitt leverandgrens kompetanse som dessverre tydeligvis er svart mangelfull. Ville du
godtatt en feilmargin pa 30% pa strammadleren din?

Konsekvensen er verditap.

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

Konklusjon

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

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

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

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

Om forslagsstilleren (eier)

Stein Aarum har veert ansvarlig for a utvikle ulike store datasystemer siden 1989 og har derfor lang
erfaring med komplekse IT og malesystemer. Analyse av systemoppf@rsel og feil har vaert sentralt i
dette.

Forslag til vedtak:

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

Hei Cristian

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

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

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

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

Hensikt med maling:

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

Artikkel 9 og 10 i Energieffektiviseringsdirektivet (EED | og ) setter krav om at sluttbrukere skal ha
rett til maling og avregning som reflekterer det faktiske energiforbruket nar man har et sentralt
varme- eller varmtvannsanlegg. Det skal ogsa gis tydelig rammer for hvordan energikostnader skal
fordeles for a gi mer transparent og ngyaktig informasjon om sluttbruker sitt eget energiforbruk.
Direktivet vurdere nd innfgrt i Norge da viide fleste flerbolig-bygg i Norge, hvor det er etablert
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sentralt varme- eller varmtvannsanlegg, fordeler strégm og fjernvarme kostander etter areal. Dette
kan hverken sies a vaere ngyaktig eller transparent. Dagens praksis resultereri at sluttbruker ikke har
noeninformasjon om eget forbruk ellerinsentiv for 3 iverksette energibesparendetiltak i egen bolig.
Nar et eventuelt krav om individuell maling innfgres i Norge har dere allerede gjennomfgrt den
innledende investeringen hvor en stor del av kostnad var a fa rgrlegger til 3 tilrettelegge med
ngdvendig ombygging av VVS opplegg. Artikkel 9i direktivet sier ogsa at man skal

Besparelser ved individuell maling:

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

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

Utdrag fra dansk lovverk om besparelser:
“Besparelser

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

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

® Fl: 20 pct.
e Varme: 10 pct.
e Koldt vand: 10-20 pct.
e Varmtvand: 20-25 pct.

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

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

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

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

Beskrivelse

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

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

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

Byggforsk skriver i rapporten «Energiforbruk og varmekostnader i boliger» at deres
undersgkelser viser at energibruk i anlegg uten felles avregning ligger betydelig over
tilsvarende anlegg med individuell avregning, 20-25 % heyere (Byggforsk, 1990).

BKK Energitjenester har sett pa besparelser i sameiet Steinvikshagen fra 2008 til ca.
2014. Det ble innfgrt individuell maling av varme og varmtvann i 2008. Av engktiltak er

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

Ca. 20 % (varme og
varmtwvann)

18 % (kun
varmtvann)

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

20-25 % (varme og
varmtvann)

19 % (varme og
varmtvann)

det kun isolering av garasjeanlegg i 2010 som er gjennomfart i perioden. Energibruken
sank med 10 % det f@rste aret og stabiliserte seg pa 19 % av 2008-bruken de tre siste
arene av perioden som ble undersakt.

Ista har sett pa oljeforbruket til 16 boligblokker med oljefyring i Oslo 4 &r fer og
henholdsvis 4 ar og 8 ar etter installasjon av individuell m&ling. Gjennomsnittlig
besparelse var 21 % etter 4 ar og 32,2 % etter 8 ar. Det er noe usikkert om tallene er
graddagskorrigert.

Snitt 32,2 % (varme
og varmtvann)

Europeiske erfaringer:

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

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

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

Kort estimat av besparelser for Ringgaten Terrasse:

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

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

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

Hvorfor er det sa store forskjeller i malingene?

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

Angaende feilkilder pa radiatormalerne

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

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

e Demontering — Varsel om demontering kan oppsta hvis maleren bevisst eller ubevisst blir
demontertellerforsgkt demontert. Slike meldinger kan ogsa veere forarsaket av at maleren
far et hardt slag uten at noen har forsgkt a demontere den. Det kan vaere naturlige
forklaringer pa dette, for eksempel hvis beboere har veert uheldige under oppussing,
ommgblering eller utskifting av gamle radiatorer. Det er viktig 8 merke seg at et slikt varsel
ikke skyldes en feil pa maleren, men indikerer heller en uregelmessighet som skyldes ytre
pavirkning.

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

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

e O-forbruk - kan vaere forarsaket av:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Dere haridag:

e En «fastandel» som fordeles etter eierbrgk pa 10%. Dette avregnesien dedikert avregning
til Sameiet.
e Benyttes en faktor pa 70 kWh pr kubikk.
Begge disse faktorene star Sameiet fritt til 3 justere om de gnsker det. Dette vil da har en pavirkning
pa hvor storandel som fordeles ettereierbrgk og eventuelt horstorandel av forbruket som fordeles
som gar til VV og oppvarming.

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

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

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

Snitt pa kostnader for varmtvann er 3141,- per ar.
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Udgave nr.: 2

TYPEGODKENDELSESATTEST
(Type approval Certificate)

Udstedelsesdato: 2017-07-04

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

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

VARMEFORDELINGSMALER

S

Producent: Techem Service GmbH, Hauptstrasse 89, D-65760 Eschborn.

Ansgger: Techem Danmark A/S, Trindsgvej 7 A-B, 8000 Aarhus C.

Art: Varmefordelingsmaler med elektrisk energitilfarsel.

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

Anvendelse: Registrering af radiatorers varmeforbrug med henblik pa fordeling af varmeudgif-
ter.

Typeprgvet i henhold til DS/EN 834:2013

Bemeaerk: Maleinstrumenter, som ikke er helt identiske med det fastlagte, ma kun anvendes under for-

udsaetning af saerskilt godkendelse og revision af denne attest.
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1 LEGALE MALEDATA

APPARAT

Kompakt-maler eller maler med fjernfgler. Mdleren kan aflaeses pa et display eller med en aflaes-
ningsenhed og findes ogsa i en version med fjernkommunikation til registrering af malervisning.
Fjernkommunikation og aflaesningsenhed er ikke omfattet af typegodkendelsen.

MALEMETODE

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

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

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

ANVENDELSESGRANSER

tmax = 90 °C ved kompaktmaler.

tmax = 130 °C ved maler med fjernfaler.
tmin = 35 OC

Atstart = 3 K

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

tm,a = middeltemperaturen i anlaegget i dimensioneringstilstanden.

BATTERI

Primaert lithium (Li), High energy density pa 0.95 Ah
Mal (@14.5 x 25.7)

12 &r (FHKV radio 4)

15 &r (EHKV vario 4)

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

Et batteri med samme egenskaber kan anvendes.
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SOFTWAREIDENTIFIKATION
Ved aendring af software skal fabrikanten kunne dokumentere, at aendringer ikke padvirker malin-
gen.

2 KONTROLBESTEMMELSER

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

2.2 PASKRIFTER OG MARKER

Type, tmax, tmin0g CE-maerke er patrykt apparatets bundplade. Serienummer er patrykt bag pé
apparatets hus.

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

2.3 PLOMBERING

Plombering af hus til kompaktmaéler og fjernfalermadler foretages ved at skyde nederste del af
maélerhuset (bundplade) op i 13st position.

Plombering af fjernfgler foretages ved pasaetning af en plomberingslabel.

3 KONSTRUKTION

3.1 OPBYGNING

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

Varmeleder og malerhus er l13st sammen ved hjeelp af bundpladen nederst pa maleren, som
ogsé fungerer som plombering.

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

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

Ud fra de data maleren er programmeret med, omsaettes vaerdierne til enheder, som vises i ma-
lerens display ved en numerisk vaerdi. Mdleren kodes inden montagen med en selvaflaesnings-
dato, som svarer til
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regnskabsperiodens slutdato. Maleren afleeser nu selv antallet af enheder pa denne dato. Veer-
dien gemmes herefter i hukommelsen, og maleren starter fra 0 igen. Vaerdierne sendes via en
radiosender til enten en datamodtager, som typisk sidder i ejendommens opgang, eller en af-
lzesningsenhed.

Falgende data sendes til modtageren:

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

3.2 INSTALLATION

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

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

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

3.3 BEMARKNINGER
Fjernkommunikation og aflaesningsenhed er ikke omfattet af typegodkendelsen.

3.4 FORDELINGSN@JAGTIGHED
M3leren opfylder alle krav stillet i DS/EN 834:2013 samt BEK nr. 1166 af 03/11/2014.

4 DOKUMENTATION
[1] IGE Test rapport SD15 HOO01 TE
[2] DS/EN 834:2013

[3] BEK nr. 1166 af 03/11/2014
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Deltagelse pa arsmate 2024

Arsmgtet avholdes 17.04.24
Selskapsnummer: 5418 Selskapsnavn: Ringgaten Terrasse Sameie

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt
Eier kan mate ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.
Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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B oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare pé& dette heftet, du kan f&
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.



Legg inn bud

Identifiser deg med:

z="bankID BankP

Bruk kodebrikken fra banken din for & signere bud elektronisk

z== bankID BankID pa Mobil

Med BankiD pa mobil bruker du din telefon for & signere bud elektronisk

LE—E // Ingen elektronisk ID
°® Qi 7 sy : )
Du mé laste opp kopi av din signatur og legitimasjon for 4 gi bud

Om elektronisk budgivning

TryggBudgivning.no er en sikker og enkel nettside for elektronisk budgivning. Med BankID kan eiendomsmegleren
identifisere deg som budgiver, og du kan levere bud og budforheyelser helt elektronisk.

Slik fungerer tjenesten »
Forbrukerinformasjon om budgivning (PDF) »

Gl BUD MED BANKID IDENTIFISER MED BANKID REGISTRERING AV BUD ELEKTRONISK SIGNERING BUDRUNDEN

P3 eiendommens Innlogging fungerer pa Nettsiden hjelper deg BanklID lar deg signere Etter signering vil du
annonse vises det samme mate som i din med korrekt utfylling ST [ TPEER R SR EN  motta en SMS-kvittering.
en “Gi bud”-knapp nettbank. Du kan ogsa av budmeldingen. EI R CTEENROE R ETEE  Gi budforheyelser med
for elektronisk bruke BankID App (iOS/ til eiendomsmegleren. BankID eller ved & svare
budgivning. Android) eller BankID pa SMS-kvitteringen.

pa mobil.

BUDREGLEMENT

Benytt “Gi bud”-knappen pa eiendommens annonse Na&r du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du
for & registrere ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen ikke & ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema
dpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert til megler. Etter at bud er registrert med BankID fér du

i megler-systemet.Alle bud / budforhaeyelser og forbe- en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.
hold overferes automatisk inn i budjournalen pé den

respektive eiendommen. Du registrerer budforhayelser ved & logge inn pé nytt

med BankID eller ved & svare p& SMS-kvitteringen som
Du logger deg inn pd TryggBudgivning.no ved & bruke du allerede har mottatt. Budforhayelser registreres
BankID. Det er derfor viktig & huske & ta med deg din ogsd automatisk inn i meglersystemet.

BankID-brikke pa budgivningsdagen. Du kan gi bud
fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

J9Kkke t

Ga til elektronisk budgivning: https://tryggbudgivning.no/264/600004121/autgfksmzb
Dersom du onsker budskjema tilsendt som et eget dokument, ta kontakt med eiendomsmegler.

LOSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER

OG LEVERES OG DRIFTES AV WEBSYSTEMER AS



https://tryggbudgivning.no/264/600004121/autqfksmzb

FORBRUKERINFORMASJON
OM BUDGIVING

Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglings-
gruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag 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 budg-
ivning 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFORING AV BUDGIVING:

1. P4 forespgrsel vil megler opplyse om aktuelle bud pa eiendommen,
herunder om relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre
til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhayelser
og motbud, aksept eller avslag fra selger. For formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig legitimasjon og signatur
fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgi-
vere som benytter e-signatur, 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 ber inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr),
kjepesum, budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, aksept-
frist, 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 fgr bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrun-
den. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00
forste 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, a orientere oppdragsgiver,

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp 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 bgr derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig dersom
man ikke gnsker a Kjgpe flere enn en eiendom).

budgivere og ovrige interessenter om bud og forbehold. Det bor
ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere.
Dersom bud inngis med en frist som &penbart 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 frardde 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 mulig holde budg-
iverne skriftlig orientert om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt.

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 gjen-
nom fullmektig.

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

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND | WWW.NEF.NO | FIRMAPOST@NEF.NO

0 | Budgivning



Boligkjgperpakke Leilighet

- din nye leilishet ferdig forsikret

Boligkjgperpakke Leilighet inneholder
boligkjgperforsikring, renteforsikring og
innbo ekstra forsikring.

For fullstendig informasjon om hva
forsikringene dekker og hvilke begrensninger
som gjelder, se forsikringsbevis og vilkar pa
Tryg.no

Boligkjgperforsikring
Boligkjgperforsikring gir deg ekstra trygghet
nar du kjgper bolig. Du far juridisk hjelp

hvis du oppdager feil og mangler ved
boligen ut over det du kunne forvente

ut fra salesdokumentene og andre
salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige
opplysninger som har pavirket kjgpet ditt.
Boligkjgperforsikringen gir deg ogsa juridisk
hjelp ved rettstvister.

Innboforsikring
| pakken har du en god innbo ekstra forsikring
med forsikringssum 2 millioner kroner.

Flytteforsikring

Innboforsikringen omfatter plutselige og
uforutsette skader som oppstar i forbindelse
med flytting av innboet til ny bolig.

Uhell

Innboforsikringen omfatter ogsa skade ved
uhell, som for eksempel at TV faller i gulvet
og blir knust.

Skadeinsekter, mus og rotter

Far du skadeinsekter, mus eller rotter i
boligen hjelper vi deg med bekjempelse. For
eksempel bekjempelse av veggedyr eller
kakerlakker.

Renteforsikring

Renteforsikringen dekker rentekostnader for
boligen som skal selges. Forsikringen gjelder
hvis du ikke har fatt solgt din gamle bolig tre
maneder etter du har overtatt ny bolig, med
utbetaling i inntil ni maneder. Forsikringen
gjelder ikke hvis du avslar bud pa 95 % eller
mer av prisantydningen.

Nar og hvor kjgpes

Boligkjgperpakke Leilighet?
Forsikringspakken kjgpes av
eiendomsmegleren som foretar

salget av boligen. Boligkjgperpakke

Leilishet kan kjgpes av privatpersoner.
Boligkjgperforsikringen gjelder fra
kontraktsmgte, mens de andre forsikringene
gjelder fra du overtar boligen, ogi ett ar.

Pris

Leilighet og rekkehus med
andels-/aksjenummer 8.250 kroner
Leilishet og rekkehus med
seksjonsnummer 9.250 kroner

Prisen pé forsikringen for det fgrste aret
legges inn i oppgjgret for din nye bolig.
Du far ingen seerskilt regning for
forsikringene det fgrste aret.

Boligkjgperforsikringen kan beholdes
i fem ar.

Egenandel

Standard egenandel er kr 4.000 i
innboforsikring og boligkjgperforsikring. Du
far 10 timer innledende advokatbistand uten
egenandel.

Spgrsmal
Har du spgrsmal om boligkjgperpakken kan
du kontakte oss pa telefon 915 04040

Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet
boligkjsperpakken, gjgr du dette via vare
hjemmesider Trys.no/meld-skade.




Boligkjgperforsikring

- gIr deg ekstra trygghet

Boligkjgperforsikring gir deg ekstra trygghet nar du kjgper bolig. Du far juridisk
hjelp hvis du oppdager feil og mangler ved boligen ut over det du kunne forvente
ut fra salgsdokumentene og andre salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige
opplysninger som har pavirket kjgpet ditt. Boligkjgperforsikringen gir deg ogsa ved
behov juridisk radgivning, advokathjelp og handtering gjennom rettsapparatet.

Nar og hvor kjgpes Boligkjgperforsikring

Forsikringen kjgpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjgper.
Boligkjgperforsikringen kan kjgpes av privatpersoner. Boligkjgperforsikringen gjelder
fra kontraktsmgtet og opphgrer automatisk etter fem ar.

Pris
Prisen avhenger av hvilken type bolig du kjgper. Prisen pa forsikringen legges inn
i oppgjgret for din nye bolig, og du far ingen saerskilt regning pa denne.

Leilishet og rekkehus med andels- eller aksjenummer  7.150 kroner

Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer 8.950 kroner
Rekkehus med eget gnr/bnr 13.650 kroner
Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt 13.650 kroner

Spgrsmal
Har du spgrsmal om Boligkjgperforsikringen kan du lese mer om denne pa vare
hjemmesider www.tryg.no eller kontakte oss pa telefon 915 04040

Boligkjgperpakke
- din nye bolig
ferdig forsikret

Boligkjgperpakke inneholder
boligkjgperforsikring og innbo
ekstra forsikring. Pakken
omfatter ogsa bygningsforsikring
hvis du kjgper hus eller hytte, og
renteforsikring hvis du kjgper hus
eller leilighet.

Du finner mer informasjon
om Boligkjgperpakke her:

[=
a

AR
www.tryg.no/forsikringer/partnere/
buysure/boligkjoperpakke



LOSORE OG TILBEHOR

Gjeldende fra januar 2020

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende

fra 1.januar 2020.

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, nér annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr

som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal felge 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 felge med eiendommen ved salg. Bransjens

liste over lgsgre og tilbeher som skal folge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke annet er opplyst i salg-

soppgaven, kjoper har tatt forbehold i bud eller avtale pad annen méte er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lesere og tilbeheor medfolge 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 leverandergaranti.

Dersom det er noe i nedenstéende liste som ikke finnes p& eiendommen, vil det heller ikke medfalge.

LISTEN OVER LOS@RE OG TILBEHOR SOM SKAL FOLGE MED EIENDOMMEN VED SALG NAR ANNET IKKE

FREMGAR AV MARKEDSFQRING ELLER ER AVTALT:

1. HVITEVARER medfelger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER folger med uansett festeméte.

3. VARMEKILDER slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og
panelovner, felger med uansett festemate. Frittstdende biopeiser/
varmeovner og terrassevarmere medfolger ikke. Det folger 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 medfalger der
dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med tilhgrende feste-
ordning samt musikkanlegg felger ikke med (se ogsé punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR: Badekar, dusjkabinett, dusjvegger,
alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og handklehold-
ere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning, medfolger.

6. GARDEROBESKAP medfolger, selv om disse er lgse. Fastmonterte
garderobehyller og knagger medfelger. Innredning i garderobeskap, for

eksempel lgse eller fastmonterte traddkurver, hyller, stenger og lignende,

medfalger.

7. KJOKKENINNREDNING medfalger, herunder ogsé &pne, fastmonterte
hyller og lgs eller fastmontert kjokkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solsk-
jerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfelger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/venti-
lasjonsanlegg, medfolger.

10. SENTRALSTOVSUGER medfelger med komplett anlegg, herunder
slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER: Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte “spotlights”,
oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hagebelysning
medfolger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt folger likevel
ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys,

varme, lyd o.l., samt tilherende tradlese enheter som brytere, sensorer,
kameraer, integrerte hoyttalere el. medfolger. Enkle lysstyringssystem
f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpeerer montert
i sokkel medfelger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@OPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse med-
felger.

14. POSTKASSE medfolger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert
torkestativ, samt andre faste utearrangementer som f.eks. badestamp,
boblekar/jacuzzi og liknende utenders kar, lekestue, lekestativ, utepeis,
fastmontert trommel til vannslange, medfelger. Guidekabel/avgrens-
ingskabel til robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og
ladestasjon for denne medfelger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilherende teknisk infrastruktur medfelger
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfelger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfoelger der dette
er pabudt. Lose stiger medfolger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE OG ROYKVARSLER
medfelger der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til & se til at
utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er

uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid folge med ved salg av
eiendom.

21. SAMTLIGE NOKLER til eiendommen som selger er i besittelse av
skal overleveres kjoper pa overtakelsen, herunder nokler til eventuelle
boder, uthus, garasjeportépner el. Lases boder, uthus el. med hengelas,
skal I&s og ngkler til disse medfalge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk
medfolger s&fremt de er fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet p& tomten, eller fastmonterte
kasser og lignende er en del av eiendommen og medfalger i handelen.

ADVOKATFORENINGENS EIENDOMSMEGLINGSGRUPPE, TLF: 22 03 50 50
EIENDOM NORGE, TLF: 22 42 1575
NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND, TLF: 22 54 20 80



KOR'T ONM OSS

Charlotte Solli

DAGLIG LEDER / FAGANSVARLIG / EIENDOMSMEGLER

959943 03
cso@eie.no

EIE Vinderen
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Premium radgivning

EIE Vinderen

Mgt en eiendomsmegler pé Vinderen i Oslo med hey lokal kunnskap, som kjenner Ris, Slemdal,
Smestad, Freen, Holmen, Holmenkollen, Gaustad, Nordberg og Korsvoll veldig godt.

Vii EIE Vinderen kan hjelpe deg med alt fra befaring og verdivurdering til & selge boligen din. Vi serger
for at du far mest mulig verdi for boligen nar du skal selge.

Som en del av EIE-kjeden, en av Norges storste eiendomsmeglerkjeder, har vi et solid nettverk og god
lokalkunnskap som vi bruker til & gi deg den beste opplevelsen nar du skal kjgpe eller selge bolig. Vi

har ogsa et bredt utvalg av boliger til salgs.

Hos oss f&r du Premium hjelp og rad samt personlig og dedikert oppfalging giennom hele
salgsprosessen.

Kontakt oss i dag for & finne ut hvordan vi kan hjelpe deg med & finne din dremmebolig eller f& solgt din
naveerende bolig pa best og raskest mulig mate.
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VERDI-
OVERVAKNING

Méanedlig prisoppdatering pa din bolig




Hold et oye med verdiutviklingen
pa boligen din - helt uten kostnad

HVA ER VERDIOVERVAKNING?

Boligen er oftest det mest verdifulle av vére eiendeler. Med
EIE verdiovervékning kan du felge med pé den generelle
prisutviklingen i ditt omréde, og f& ménedlig verdiestimat av
boligen din sendt pé e-post.

HVEM KAN BESTILLE DETTE?

Bade eksisterende og ikke eksisterende kunder kan bestille
dette fra oss. Dersom du nylig har fatt verdivurdering eller
kjopt bolig av oss vil du automatisk motta verdiovervékning
uten & matte foreta deg noe. Alle boliger som er kjopt etter 1.
januar 2003 kan bestille verdiovervékning direkte pé eie.no
ved & fylle ut informasjon om boligen din selv. Boliger kjopt
for 2003 ma forst fa en verdivurdering fra en av vare meglere
for & kunne motta verdiovervakning.

HVOR FAR VI TALLENE TIL VERDIOVERVAKNING FRA?

Tallene fra verdiovervékningen er hentet fra den ménedlige
boligprisstatistikken til Eiendom Norge. Statistikken er et
samarbeid mellom Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.
no. Statistikken er utarbeidet etter siste maneds slutt og
omfatter boliger som annonseres pé Finn.no. Det innebaerer
cirka 70 prosent av alle boliger som omsettes i Norge i lgpet
av et &r, og en statistikk eiendomsbransjen legger til grunn
for & gi best mulig estimat og oversikt pé boligprisene i hele
Norge.



MEGLER-
BOOKING

— Vi gjor det enkelt for deg




Din bolig er verdifull — benytt deg
av var kunnskap og erfaring

Med EIE meglerbooking kan du né&r som helst pé4 dognet avtale  En befaring kan gi deg ny og verdifull innsikt om din bolig.

tid med en vére meglere — kun ved noen f& tastetrykk pé var Vére meglere gir deg en verdivurdering av markedsverdien til
hjemmeside. Her velger du tjenesten du har behov for, og din bolig. Verdivurdering blir basert pa en grundig analyse av
hvilket tidspunkt som passer for deg. Enten om du skal selge din bolig og pé tilsvarende boliger solgt i ditt omréde den siste
boligen din, refinansiere l&net ditt eller gnsker & vite hva tiden. Boligen din er verdifull. Opplevelsen av & bruke EIE skal
boligen din er verdt i dagens marked, s& har vi tilrettelagt for 0gsé veere det. Derfor kaller vi det Premium radgivning.

at det skal vaere enkelt for deg.

eiemeglerbooking.no






Var kompetanse - din trygghet

Vi dekker alle sentrale rettsomrader, med hovedvekt pa eiendomsrettslig premium
radgivning og tvistelgsning. Eiendomsrett omfatter alle juridiske aspekter knyttet til
blant annet kjop, salg, utvikling, utleie, plan- og bygningsrett, tomtefeste og
eierseksjonsrett. EIE advokat har spesialisert seg pa eiendomsrettslig rédgivning og
tvistelgsning innen bade privat- og naeringseiendom

Vi har ogsé solid kompetanse pé relaterte rettsomrader som skatt og avgqift, arv og
skifte, familierett og forsikringsrett, samt selskapsrett og alminnelig kontraktsrett

| EIE verdsetter vi faglig dyktighet, personlig engasjement og rask responstid hoyt.
Vi kaller det Premium radgivning

eie.no/advokat


https://eie.no/advokat/




Et boligsalg er ikke bare et hjem som bytter eier. Det er to eller flere liv som endres for alltid. Pa
begge sider har selger og kjgper noe felles — de skal ta en avgjerelse av stor betydning. Vi skal
veere der for begge.

Det finnes ikke ett enkelt svar pa hva som gjer en megler god. For det er med meglere som med
fagfolk flest - det de gjer er like viktig som det de sier. Bade mennesker og boliger er
forskjellige, men en vellykket salgsprosess har alltid én viktig ingrediens: Tid til a gjere det
ordentlig. Vére kunder har lagt ned mye tid og innsats i sine hjem. De fortjener det samme fra
0SS.

EIE er Norges sterste uavhengige eiendomsmeglerkjede, og er i motsetning til andre ikke eid av
en bank. Siden oppstarten i 20086, har vi ikke hatt noen annen agenda enn a veere den beste
eiendomsmegleren - og vi bruker all var kunnskap og erfaring for & skape en god salgsprosess.
Vi stiller derfor bransjens hgyeste krav til 0oss selv, som betyr at vi er den eneste
eiendomsmeglerkjeden som krever doble etterutdanningspoeng av vare meglere, ikke kun det
som er lovpalagt.

Tid til 8 gjore det ordentlig betyr at vi skreddersyr rédd og lesninger for hver enkelt kunde.
Arbeidet vi har lagt ned har resultert i at vi har vunnet 12 gullmeglere, blitt karet til & ha bransjens
mest forngyde kunder av Norsk Kundebarometer i 2021* for andre aret pa rad, og blitt karet til
bransjens mest baerekraftige kjede i 2020*

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av & bruke EIE skal ogsé vaere det. Derfor kaller vi det
Premium rédgivning.






