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Podberoveien 120B



Salgsoppgaven produsert 1. september 2025

— KOLAS/ TONSENHAGEN

\ttraktivt rekkehus med marka som naermeste nabo. Gode solforhold
og flott utsikt. Garasjeplass. Sveert barnevennlig

Prisantydning 8 700 000,- Boligtype Rekkehus
Fellesgjeld 382 314.,- Eieform Andel
Omkostninger 9502, Byggear 1983
Totalpris 9091 876,-
Fellesutgifterpr.mnd 7 383,- Ansvarlig megler Elisabeth Hjertenes
BRA-i 97 kvm Telefon 926 94 242
Totalt BRA 102 kvm E-post e.hjertenes@nordvikbolig.no
Soverom 3
Megler Konstantin Karlsson
Telefon 404 33 455

E-post k.karlsson@nordvikbolig.no
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Kort fortalt

Velkommen til Redbergveien 120B!

Et attraktiv rekkehus beliggende i naturskjgnne omgivelser pd
Koldas/Tonsenhagen. Boligen har umiddelbar neerhet til Lillomarka med
flotte turstier og lyslayper. En super familiebolig og et eldorado for barn &

vokse opp med bdde naturtomt, flere lekeplasser og bilfrie internveier.

Rekkehus over to plan

Fin édpen stue/kjgkkenlgsning

Utsikt fra bade balkong og innvendig fra kjgkken/stue

Rekkehuset er bygd ut med et ekstra soverom og en starre entre
Rehabilitert garasje medfglger m/mulighet for el

Perfekt beliggenhet far bade barnefamilier og firbente

Kort avstand til skoler og barnehager

Kort vei til kjgpesenter

Gode transportmidler - bade t-bane, busser (inkl. nattbuss og flybuss) i
umiddelbar naerhet

Et pent og rehabilitert borettslag












on

Arealer og innhold

BRA-i: 07 kv Beskrivelse .
Kjeller:
. 1 BRA-i: 41 kvm. Gang, bod, bad/vaskerom, 2 soverom og toalettrom.
BRAe Ay Total BRA: 41 kvm.
Totalt BRA: 102 kvm .
1. etasje:
. BRA-i: 56 kvm. Entré, soverom, kjokken og stue.
TBA: - BRA-e: 5 kvm. Bod.

Total BRA: 61 kvm.
TBA: 13 kvm. Balkong og terrasse.
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Plantegning
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Forsle elasje
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Underetasje
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Nokkelinformasjon

20-0277/25

Rekkehus (Andel)

Ra@dbergveien 120B, 0593 OSLO
Gnr 85, bnr 237 (ideell andel 1/1) i Oslo kommune
Andelsnr 73 i Koldsbakken Borettslag, org.nr. 851468862

Are Dalskau

8700 000,- (Prisantydning)
382 314,- (Andel av fellesgjeld)

9 082 314,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Ombkostninger:

8 212,- (Gebyr forkjgpsrett)

260,- (Pantattest kjgper)

545,- (Tinglyst hjemmelsoverfgring)
545,- (Tinglyst pantedokument)

14 700,- (Boligkjgperpakke* (valgfritt))

9 562,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperpakke))

Informasjon om boligen

24 262,- (Omkostninger totalt (med Boligkjgperpakke))
9 091 876,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten Boligkjgperpakke))
9106 576,- (Totalpris inkl. omkostninger (med Boligkjgperpakke))

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses et pantedokument og at
eiendommen selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige

avgifter/gebyrer.
Andel fellesgjeld / Andel formue overtas av kjgper.

Om boligen

1983

BRA-i: 97 kvm
BRA-e: 5 kvm
Totalt BRA: 102 kvm
TBA: 13 kvm

Beskrivelse:

Kjeller:

BRA-i: 41 kvm. Gang, bod, bad/vaskerom, 2 soverom og toalettrom.
Total BRA: 41 kvm.
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Informasjon om boligen

1. etasje:

BRA-i: 56 kvm. Entré, soverom, kjgkken og stue.
BRA-e: 5 kvm. Bod.

Total BRA: 61 kvm.

TBA: 13 kvm. Balkong og terrasse.

Fellesarealer og rettigheter til bruk:
Det gjgres szerskilt oppmerksom pd at bod som er medtatt som BRA-e og i totalt
BRA ligger pd borettslagets fellesareal, men disponeres av denne andelen.

Borettslaget kan pd et senere tidspunkt omdisponere denne bruken.

Rekkehuset inneholder:

1. etasje: Entré, soverom, kjgkken og stue.

Underetasje: Gang, bod, bad/vaskerom, separat toalettrom og 2 soverom.

- 1. ETASJE -

ENTRE:

Velkommen inn! Entréen ble bygd ut 2012 og er ekstra stor og flott. Her er det
rikelig med plass til yttertagy og sko i en romslig skyvedgrsgarderobe med
speilfronter. Gulvet er flislagt og har gulvvarme. Rett utenfor inngangsdgren ligger
en koselig nordvendt terrasse p& 6 m? - et lunende uteomrade med plass til en

liten sittegruppe.

Rett ved inngangspartiet er det en god og praktisk utvendig bod pé ca. 5 kvm.

LYS OG LUFTIG STUE M/APEN KJBKKENLBSNING:

Stuen er lys, giennomgdende og luftig med store vindusflater som sgrger for rikelig
med innslipp av naturlig lys. Takhgyden ble malt pd det hgyeste til 3,04 m, noe
som gir en ekstra god romfglelse. Gulvet er belagt med laminat, og overflatene er
malt i delikate og lyse fargetoner. Et perfekt utgangspunkt for & innrede med
egne mgbler og gjenstander for & skape ditt drammehjem. | stuen stdr en koselig

peisovn som gir ekstra hygge og god varme pd kalde dager.

Fra stuen er det direkte utgang til en sydvendt balkong p& ca. 8 m? med flott utsikt
over byen og fjorden. Her kan du nyte solen midtsommers fra ca. kl. 08:00 -18:00.
Balkongen fungerer som en naturlig forlengelse av oppholdsrommet og har plass
til utemegbler, grill og beplantning - perfekt for alt fra rolig morgenkaffe til

hyggelige middager og sosiale kvelder med familie og venner.

KJBKKEN:

Funksjonelt og innbydende kjgkken (2007) med rikelig skap- og benkeplass.
Kjgkkenet har glatte fronter, heltre benkeplate med nedfelt vaskekum og
belysning under overskapene. Integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og

kjal-/fryseskap, samt ventilator over kokeplassen.

SOVEROM:
Soverommet er luftig og godt tilpasset med plass til badde dobbeltseng og

nattbord. Rommet har en god stgrrelse og ble bygd pd huset i 2012.
- UNDERETASJE -
TO SOVEROM:

| underetasjen finner du to gode og romslige soverom med god plass til seng,

nattbord og @vrige mabler. De fleksible romlgsningene gir deg muligheten til &



tilpasse etter behov - enten du gnsker barnerom, gjesterom eller et praktisk

hjemmekontor.

BADEROM:
Romislig, flislagt baderom (2007) med elektrisk gulvvarme. Badet er innredet med
baderomsinnredning med heldekkende servant, speilskap og dusjvegger. Det er

opplegg for vaskemaskin, og naturlig avtrekk.

TOALETTROM:
Praktisk toalettrom med malte veggplater og betong, samt fliser pd gulvet med
elektrisk gulvvarme. Rommet er innredet med gulvstdende klosett,

baderomsinnredning med heldekkende servant og speil. Naturlig avtrekk.

ROMSLIG BOD:

| underetasjen har boligen tilgang til en romslig bod som gir gode
oppbevaringsmuligheter. Her far du enkelt plass til sesongutstyr, sportsutstyr,
verktgy og annet du ikke trenger i det daglige - perfekt for & holde boligen bade
ryddig og funksjonell. Ca. 200 liters varmtvannsbereder plassert i boden i

underetasjen.

@VRIG INFORMASJON:
Entrédgr: Malt hovedytterder.

Vinduer: Vinduer med 2 -lags isolerglass, prod. 2014. Utvendig aluminiumsbeslag.

Vindu med 2 -lags isolerglass, prod. 2012. Montert pd soverom hovedetasje.

Innerdgrer: Glatte innerdgrer.

Overflater, etc.: Himlinger med malte plater. Vegger med malte plater og betong.

Gulv med laminat, fliser i entré. Elektrisk gulvvarme i entré

Ventilasjon: Naturlig oppdriftsventilasjon av boligen med luftespalter i vindu og

Informasjon om boligen

lufteluker i vegg i underetasjen.
Elektrisk anlegg: Sikringsskap med automatsikringer plassert i entré.
Oppvarming: Boligen har elektrisk oppvarming og vedovn. Det er elektriske

varmekabler i entré, baderom og toalett.

Tilstandsrapport for boligen er vedlagt salgsoppgaven. Se denne for naermere

informasjon om tilstandsgrad.

Med rekkehuset fglger ogsd med en egen garasjeplass som borettslaget nylig har
rehabilitert. Her er det mulighet for & installere elbillader for egen kostnad

gjennom borettslaget/Movel.

Borettslaget har ogsd flere gjesteparkeringsplasser og 14 leieparkeringsplasser

etter venteliste.

Bad, separat wc og kjgkken ble pusset opp i 2006/2007 av tidligere eier.
Utbygging av ekstra soverom i l.etg. og utvidelse av entré ble utfgrt i 2012 av
tidligere eier.

Ndavaerende eier pusset opp alle 3 soverommene mellom 2019 og 2021.

Selgers egenerklaeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven. Interessenter

oppfordres til @ gjennomgd dette naye.

Falgende opplysninger er spesielt viktig @ merke seg:
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Informasjon om boligen

1. Vet du om det har det blitt utfgrt arbeid pd bad/vatrom, enten i din eller
tidligere eiertid?

- Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Martinsen & Brodahl AS, rehabilitering

av bad og wc, i 2007 gjennom tidligere eier.

1.2 Vet du om det finnes dokumentasjon pda hvordan bad eller vaskerom er bygget
opp?

- Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Martinsen & Brodahl AS, rehabilitering

av bad og wc, i 2007 gjennom tidligere eier.

2. Vet du om det er gjort endringer eller reparasjoner pd tak, fasade, pipe/ildsted,
terrasse, garasje, bod eller lignende, enten i din eller tidligere eiertid?
- Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Gjennom borettslaget

4. Vet du om det er gjort arbeid pd det elektriske anlegget, enten i din eller
tidligere eiertid?
-Ja

Foreligger det en samsvarserkleering?
- Nei. Har fra tidligere eier kun mottatt samsvarserklaering pd deler av arbeidet

som er utfgrt.

4.1 Vet du om det elektriske anlegget har blitt kontrollert?

-Ja

Ndar ble kontrollen utfgrt? 04.12.2013, Utfert av Infratek Elsikkerhet AS pd& vegne av
Hafslund Nett AS. Ingen feil eller mangler ble avdekket.

4.2 Er det installert el-billader p& eiendommen/boligen?
- Nei
Eventuell kommentar: Kan bestille egen el-billader gjennom borettslaget/Movel

pd garasjeplass som tilhgrer leiligheten.

6. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter
opprinnelig byggedr, enten av deg eller tidligere eiere, herunder bruksendringer
kjeller/loft etc.?

- Ja, fagleert

Var tiltaket sgknadspliktig?
-Ja

Har arbeidet blitt godkjent?

-Ja

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: PAl J. Solberg - Teammermester,
Utbygging av et ekstra soverom + utvidelse av inngangsparti/gang i 2012,

ferdigattest mottatt fra Oslo kommune Plan og bygningsetaten 18.01.2013.

10. Vet du om det er gjort radonmdling pd eiendommen, enten i din eller tidligere
ejertid?

-Ja

Nar ble malingen gjennomfgrt og foreligger det dokumentasjon? i 2021, ja

dokumentasjon foreligger, nivé pd malingen var langt under tiltaksgrense

18. Vet du om det er, eller har vaert, insekter eller skadedyr i boligen, eller i
tilhgrende bygninger? For eksempel skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller
lignende.

-Ja



Beskriv: En mus for et par ar siden, den ble tatt med felle. Ikke veert et problem
siden. | forbindelse med fasadeprosjektet i fjor ble det montert nytt musebdnd pé&

den siden som ble pusset opp.

Ole-Martin Nielsen

Det eri forbindelse med salget utarbeidet en tilstandsrapport fra
bygningssakkyndig. Tilstandsrapporten er en teknisk gjennomgang av boligen
med oppdagede avvik. Vedlagt salgsoppgaven falger tilstandsrapporten og
selgers egenerklzering. Disse mad leses ngye av interessenter fgr bud inngis.
Opplysninger gitt i tilstandsrapporten anses & vaere kjent for kjgper, og det kan
derfor ikke reklameres pd forhold som fremkommer av tilstandsrapporten. Forhold
som har fatt TG2 og TG3 md gjennomgds spesielt ngye, da disse indikerer avvik fra
normal slitasje og/eller hgy alder, med mulig behov for utbedring. Bygningsdeler
som har fatt TGIU er ikke undersgkt av takstmann. Beskrivelsen av boligen som

felger er hentet fra tilstandsrapporten:

Rekkehus oppfert i 1983. Bygningen er oppfert pd ringmur av betong. Etasjeskille
av trebjelkelag. Yttervegger antas oppfert med konstruksjonsvirke, utvendig med
kledd stdende kledning. Takkonstruksjon med sperrer av tre, saltak, tekket med

stdlplater e.l (ikke besiktiget).

Bygningsdeler som har fatt TG2:

- Utvendig > Dgrer

- Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger
- Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

- Innvendig > Innvendige trapper

Informasjon om boligen

- Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

- Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

- Kjgkken > Hovedetasje > kjgkken > Avtrekk

- Vatrom > Underetasje > bad/vaskerom > Overflater vegger og himling
- Vatrom > Underetasje > bad/vaskerom > Overflater Gulv

- Vatrom > Underetasje > bad/vaskerom > Sluk, membran og tettesjikt
- Vatrom > Underetasje > bad/vaskerom > Sanitaerutstyr og innredning
- Vatrom > Underetasje > bad/vaskerom > Ventilasjon

- Spesialrom > Underetasje > toalettrom > Overflater og konstruksjon

Bygningsdeler som ikke er undersgkt (TGIU):
- Innvendig > Pipe og ildsted

- Vatrom > Underetasje > bad/vaskerom > Tilliggende konstruksjoner vatrom

Integrerte hvitevarer medfglger i den stand og stilling de befinner seg i.
Felgende Igsgre og tilbehgr falger ikke med:

- Vaskemaskin og tgrketrommel

For gvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over Igsgre og tilbehgr" med

mindre annet fremkommer av salgsoppgaven. Listen er vedlagt.

Dersom det er noe i overnevnte liste som ikke finnes pd eiendommen, vil det heller
ikke medfglge. Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen
form for garantier, utover eventuell gjenvaerende leverandgrgaranti. Hull og
merker etter feste av innredning og utstyr som ikke falger med, aksepteres av

kjgper.
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Informasjon om boligen

Energi og oppvarming

F - oransje
Selger har fylt ut fullstendig energiattest som er lagt ved salgsoppgaven. Megler

har ikke ansvar for informasjonen som fremgar av energiattesten.

Boligen har elektrisk oppvarming og vedovn. Det er elektriske varmekabler i entré,

baderom og toalett.

Selger opplyser & ha et drlig stremforbruk pd ca. 11 000 kWh. Energiforbruket vil

variere fra husstand til husstand.

@konomi

Kr7 383,- pr. mnd.

Inkluderer: Totale felleskostnader pr. mdnedlig intervall med kr. 7383, -

Eiendomsskatt pd kr. 33,- kommer i tillegg til de oppgitte felleskostnadene pa

enkelte fakturaer bl.a for september og november (2025)

Felleskostnadene inkluderer blant annet tillegg for padbygg med kr. 234,15,
betjening av andel fellesgjeld med renter og avdrag, grunnpakke TV/internett,
drift og vedlikehold, bygningsforsikring, kommunale avgifter, forretningsfersel

m.m.

Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Primaerbolig: Kr 1698 753,- pr. 2023

Sekundaerbolig: Kr 6 795 010,- pr. 2023

Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. | beregningen tas det hensyn til
din boligs beliggenhet, areal, byggedr og type bolig. Formuesverdien er en

prosentandeldel av denne boligverdien.

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Borettslaget har avtale med Telia om TV og bredbdnd. Telia, kabel-tv, 50
valgpoeng og 30Mbit internett er inkludert i felleskostnadene Borettslaget hari
2024 fatt nye kabler (i forbindelse med fasade- og garasjeprosjektet). Kablene er

lagt i r@r, noe som vil gjgre en oppgradering til fiber lettere.

Borettslaget

Borettslaget bestar av 106 andelsleiligheter.
Kolasbakken Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med

organisasjonsnummer 851468862, og ligger i bydel Bjerke i Oslo kommune.

Vedlikeholdsarbeid
Etter avsluttet garasje- og fasadeprosjekt, gnsket styret a starte arbeidet med @ se

pa framtidig vedlikehold. Borettslaget er over 40 ar og det er viktig & planlegge



og prioritere vedlikeholdsoppgaver. Det ble utarbeidet en vedlikeholdsngkkel i
2019, som beskriver tilstanden pd ulike bygningsmessige forhold og med
anbefalinger om hva det haster & f& gjort noe med, hva som kan vente og hva
som er bra. Styret mente det ville vaere lurt & bygge videre pd denne og i
november ble OPAK engasjert til & oppdatere denne til en 2025-2030-versjon.
OPAK v/Tore @ygard kjenner borettslaget godt fra jobben med & vaere
borettslagets byggesakskyndige i garasje- og fasadeprosjektet. Siden
felleskostnadene har gkt relativt mye de siste to dra, har styret gnsket @ holde
vedlikeholdskostnadene nede resten av 2025, for s& & prioritere vedlikeholdet
sammen med generalforsamlingen (andelseierne) for de kommende ara. OPAK
v/Tore @ygard skal legge fram oppdatert vedlikeholdsngkkel pd beboermgtet i
tilknytning til generalforsamlingen (arsmgtet) i juni 2025. Deretter starter prosessen
med & prioritere vedlikeholdsoppgavene fram til 2030. | budsjettforslaget for 2025
er det satt av kroner 500 000,- til bade planlagte og ikke-planlagte (akutte)
mindre bygningsmessig vedlikeholdsoppgaver, samt prosjekteringstimer til OPAK
for videre arbeid med den oppdaterte vedlikeholdsngkkelen. P& vegne av
borettslaget har styret inngdatt avtale med Byggmesterkontoret AS v/Rune
Gulliksen om Igpende og akutte bygningsmessige vedlikeholdsoppgaver i tida

framover.

Garasje- og fasadeprosjektene

Alle garasjene ble ferdige og tatt i bruk senest varen 2024. Infrastruktur til
ladebokser var en del av garasjeprosjektet, dvs alle garasjer er blitt klargjort for
montering av ladebokser. Leverandgr av ladeanlegg og ladebokser ble valgt og
arbeidet med @ installere ladebokser til de andelseierne som hadde bestilt kunne
starte opp. Elbilforeningen var rddgivende da valg av ladeboks ble gjort.
Rehabiliteringen av husfasadene var tre uker forsinket, men i all hovedsak
ferdigstilt i slutten av juli 2024. Med fasadeprosjektet ferdigstilt var det tid for at

all bygningsmasse, ny og eldre panel, skulle beises og alle fikk utdelt red og
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seterbrun beis. De aller fleste fikk malt alt i fjor, de som ikke er ferdig ma
ferdigstille i ar. Den 8.oktober inviterte styret til informasjons- og beboermgte og
feiring av at garasje- og fasadeprosjektet var avsluttet. Entreprengrene var til
stede og det ble foretatt en grundig gjennomgang av prosjektet. En
oppsummering av mgtet kan leses pd vibbo-nyheter fra 11.oktober 2024: «Fra
beboermgte ...». Fram til starten av november utbedret entreprengrene
reklamasjoner og innmeldte skader fra beboerne, men det ble gitt informasjon om
at reklamasjoner etter l.november ville bli fulgt opp pd ettarsbefaringen, med

mindre de var akutte. Ettdrsbefaringen ble foretatt juni 2025.

Stgrre vedlikehold og rehabilitering:

2023: Oppstart garasje- og fasadeprosjektet. Toplansgarasjene i gst ble revet og
nytt garasjebygg padbegynt/ Delvis rehabilitering av garasjene i vest, dvs alt
utenom betongen ble revet og nytt satt opp/ omfattende elektroarbeider,
oppdatering av stremnett/kapasitet og stremkabler, ny trafo og nye
stremskap/Asfaltarbeider/Oppstart fasadearbeidet.

2024: Alle garasjer ferdige rehabilitert med nye garasjeporter som dpnes med
fjernkontroll. Vaktmestergarasjen/glbryggeriet rehabilitert, ogsd med ny port.
Infrastruktur lagt opp for ladeboks til elbiler i alle garasjer. Valgt leverandgr av
ladebokser, som ble installert hos de som bestilte det/ Alle sgrfasader/to-
etasjessiden av rekkene ble revet og disse fasadene er nye/Beis utdelt til alle
beboere med beskjed om & beise hele andelen. /Oppgradering av lekeplassen i
@st.

2025: Ny trapp ved garasjen i gst. lkke riktig trapp, fglges opp til gnsket trapp er
satt opp/Vedlikehold av trappetrinn og gjerder pa fellesomrddene.

2020: Oppgraderte lekeplassene etter nye forskrifter

2014 Bytte av vinduer og dgrer

2010 Totalrenovering/utskifting av lekeplasser

2008 Asfaltering sluttfart
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Informasjon om boligen

2007 Viderefgrt asfaltering Beising av boligmassen

2006 Sikkerhetsgjerde Sikkerhetsgjerde ved garasjerekke nord i borettslaget er
byttet ut.

2005 - 2006 Asfalt / Lekeplass / Trapper Asfaltering / Ferdigstilt lekeplassprosjekt
/ Nye trapper

2004 Ballsletta / Belysning Inngjerding og asfaltering av ballsletta / Skiftet
belysning i garasjeanlegget ved Rgdbergveien

2003 Lekeplass / Beplanting Oppgradering av lekeplass ved 94-rekka /
Beplanting ved innkjgrsel i vest

2002 Beerestolper / Inngangsparti / Gjerder mm Utskifting av beerestolper /
Takutbygging inngangsparti 4-roms / Rehabilitering av gjerder med betongarbeid
/ Asfaltering og reparasjon / Oppstart

ballsletta/Belysning i midtveien

OBOS Eierskifte

Borettslaget [og boligbyggelagets medlemmer] har forkjgpsrett.

Kontakt megler for mer informasjon.

Overdragelsen av borettslagsandelen til ny andelseier ma godkjennes av styret.
Eiendomsmegler bistdr med innsending av styregodkjennelse, men det er kjgper

som baerer risikoen for at overdragelsen godkjennes.

Godkjenning kan kun nektes dersom det foreligger saklig grunn. Eventuelle

merkostnader som pddras i forbindelse med styregodkjennelsen er kjgpers ansvar.

Ta kontakt med eiendomsmegler for mer informasjon.

Kr 382 314,-pr. 01.08.2025

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98208106279
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,44%
Restsaldo 5 367 520,00
Innfrielsesdato: 30.04.2034
Type rente: Flytende rente
Termineri dret: 12
Restsaldo: 45 364,50
Kapitalkostnader: 544,41

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98208374753
Lanetype: Annuitetsldn
Rentesats: 5,44%
Restsaldo 39 871 993,00
Innfrielsesdato: 30.07.2054
Type rente: Flytende rente
Terminer i dret: 12
Restsaldo: 336 950,19
Kapitalkostnader: 1927,29

Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader.

OBOS garanterer for overfarsel til borettslaget hver mdned og overtar deretter alt



ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale
om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av partene.

Oppsigelsestiden er 12 - tolv- mdneder regnet fra oppsigelsesdato.

Kr13 412,- pr. 31.12.2024

Forrige drs regnskap viste er underskudd pd kroner -23 191182. | inneveerende ar er
det budsjettert med et overskudd pd kroner 648 600.

Vedtekter og husordensregler er vedlagt.

Det er tillatt & holde hund og katt i borettslaget dersom det ikke er til ulempe for

andre beboere i borettslaget.

Gjensidige Forsikring
Polisenr. 57412917

Tomt

Tomtestgrrelse: 55 208 kvm (Eiertomt)

Arealbekreftelse fra Oslo er vedlagt salgsoppgaven.

Tomtegrenser er ikke kontrollert.

Informasjon om boligen

Tomten er fellesareal. At tomten er fellesareal innebaerer at borettslaget eier og
disponerer over de aktuelle omradene i fellesskap. Dette gir ikke hver enkelt andel
en eksklusiv rett til bruk eller & disponere arealene, med mindre annet er

uttrykkelig avtalt i avtale eller at det fglger av vedtektene.

Enkel adkomst fra Radbergveien. Det vil i anledning fellesvisninger bli godt skiltet

med visningsskilt fra Nordvik. Se for gvrig vedlagte kartskisse.

Det ble utfert radonmdlinger i alle boligene i 2021 i regi av borettslaget. Verdiene

1& godt under tiltaksgrensen pd 100, og ingen tiltak var ngdvendig.

Omradebeskrivelse

Boligen er beliggende i et attraktivt og veletablert boligomrade pa
Tonsenhagen/Kolds med umiddelbar naerhet til marka. Like ved boligen ligger
Lillomarka med sine fantastiske skogsveier og lyslgyper med gode tur- og
rekreasjonsmuligheter aret rundt. Marka innbyr til bdde sport, lek og moro, hvor
bdde Lilloseter, Trollvann og Grefsenkollen er hyggelige turmdl. Oslos mest
sentrale slaldmbakke, Grefsenkleiva, ligger ogsd i neeromradet. Her er det hyppig

preparering og ofte lite folk i bakken, noe som skaper nydelige skiforhold.

Badeturen kan legges til idylliske omgivelser ved Trollvann eller sdammen. Det er i
tillegg umiddelbar naerhet til den lokale badedammen (Arvolldqmmen) med
bading om sommeren og akebakke om vinteren. For den treningsglade ligger
Linderud idrettshall, Arvoll Idrettsplass og flere treningssentre i neeromradet.

Omradet har ogsd kort vei til fotballbane, sandvolleyballbane, ballbinge,
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lekeplass, skaytebane, treningssenter , Arvoll Gard og Linderud Gard, samt Bjerke
travbane. Den naturvennlige beliggenheten, sammen med den korte veien til
sentrum, gjgr at omrddet er sveert populegert for bade barnefamilier og mennesker

med sans for trening, tur og friluft, som samtidig gnsker kort vei til byen.

Shopping:

Radbergveien 120B har naerhet til et godt utvalg av daglige servicetilbud.
Linderud senter ligger i kort gangavstand fra rekkehuset med et variert utvalg
med bl.a. matbutikk, post, bank, minibank, apotek, helsekost, kleer, interigr,
vinmonopol, kafé/restaurant, lege og tannlege etc. (Ca. 60 butikker og 20
servicetilbud).

Dine daglige innkjgp kan gjgres pd KIWI Tonsenhagen, hvor du ogsa finner frisgr
og en hyggelig kaffebar. En litt lengre tur unna boligen ligger Arvoll Senter, hvor
du finner bl.a Rema 1000, Nille, apotek, frisgr etc. For gvrig er det ogsd kort bilvei
til Storo Storsenter hvor en finner alt av shoppingmuligheter. Alna senter og Oslo

sentrum ligger ogsd godt innen rekkevidde via offentlig kommunikasjon og bil.

Kollektivtilbud:

Det er flere bussruter som 31, 25, 26, 60, 380, 390, flybussen, samt T banens linjer 4
og 5. 31-bussen gar forgvrig alle 7 dagene i uka, hele dggnet. Naermeste T-
banestasjon finner du for pd Linderud. Det er ca. 15 minutters kjgretur til Oslo

sentrum.

Skole og barnehage:

Eiendommen har kort gangavstand og trygg skolevei til Tonsenhagen barneskole
med SFO. For avrig ligger ogsd Arvoll skole, Linderud skole og Vollebekk skole
0gsd i naeromrddet. Det finnes flere videregdende skoler i naerliggende omrader,

samt et godt utvalg av bade private og kommunale barnehager.

Boligen passer svaert godt for sporty, naturglade og friluftsinteresserte mennesker
som er interessert i bo sentralt med en kort vei til sentrum. Omrdadet er supert for
barnefamilier hvor det er et stort utvalg av diverse organiserte idretter for barn.
Tonsenhagen er et godt alternativ til Grefsen og Kjelsds. Her vil du garantert

trives!

Boligen sogner til Tonsenhagen barneskole og Vollebekk ungdomsskole.

Ta kontakt med skolekontoret i Oslo kommmune, tIf. 21 80 21 80 for naermere

informasjon.

Offentlige forhold

Det foreligger ferdigattest for oppfaring av rekkehus, datert 28.05.1986.
Det foreligger ferdigattest for tilbygg, datert 18.01.2013.

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene pd& grunnlag av mottatt
dokumentasjon fra kontrollansvarlige ndr et sgknadspliktig tiltak er utfgrt i
samsvar med tillatelsen og gvrige krav etter plan- og bygningslovgivningen. At
ferdigattest eksisterer, gir ingen garanti for bygget er oppfart i henhold til
tillatelsen og gjeldende regelverk eller at det senere er utfgrt arbeid pd bygget

som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avlgp. Stikkledninger fra eiendommen

og ut til kommunalt nett er private, vedlikeholdsansvaret pdhviler borettslaget.



Adkomst via offentlig vei.

Eiendommen er regulert til byggeomrade for boliger, i henhold til reguleringsplan.
For mer informasjon om reguleringsforhold kontakt megler eller sgk pd

saksnummer/adresse/gnr. bnr pd plan- og bygningsetatens hjemmeside.
Ny kommuneplan fra 23. september 2015: Oslo kommune har vedtatt ny
kommuneplan som far betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene i

kommunen.

For informasjon om eventuelle arbeider/prosjekter i naerliggende omrdader

anbefaler vi et sgk pd Oslo kommunes portal for saksinnsyn:

https:/www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/

Pagdende byggesaker:

Ra@dbergveien 120 E - Tilbygg rekkehus
Saksnummer: 202555560

Det hviler ikke odelsrett pd eiendommen.

Kjgp av eiendommen er ikke konsesjonspliktig.

Dersom eiendommen er stgrre enn 2 mal plikter kjgper & undertegne dokumenter

i forbindelse med sgknad om konsesjonsfrihet.

Informasjon om boligen

P& borettslagets eiendom er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som

felger eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

Heftelser i eiendomsrett:
1982/30735-1/105 10.11.1982 BESTEMMELSE OM VEG
Vedtak av visse vilkdar vedr. utskillelse/bebyggelse

av denne eiendom

1982/31649-1/105 17.11.1982 FELLESOBL. FOR BOR.INNSK.
Belgp: NOK 24 110 500

Panthaver: OSLO BOLIG OG SPARELAG AL

L@PENR: 7279778

ANF@RT PRIORITET:

ANF. PRIORITET ETTER BYGGELANSOBL OG SENERE ETTER
HUSBANKENS

SAMLEDE LAN

1983/938-2/105 11.01.1983 ** FORH@YELSE

FORH@YET TIL NOK 34,550,000

1984/63709-1/105 11.12.1984 ** NEDKVITTERING
Gardsnummer 85, Bruksnummer 237 i 0301 OSLO kommune
BEL@PET ER NEDKVITTERT TIL:

Belgp: NOK 34 539 500

1991/22357-1/105 06.05.1991 ** FORH@YELSE

FORH@YET TIL NOK 34,811,400

1983/32910-1/105 02.11.1983 ELEKTRISKE KRAFTLINJER
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1983/32911-1/105 02.11.1983 ELEKTRISKE KRAFTLINJER
1983/32912-1/105 02.11.1983 ELEKTRISKE KRAFTLINJER

2002/34897-1/105 31.05.2002 ERKLARING/AVTALE
Best. og rettigheter og plikter til fellesareal.

best. om drift og vedlikehold

Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune Plan
og bygningsetaten

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
2024/1730985-1/200 23.07.2024

13:09

PANTEDOKUMENT

Belgp: NOK 46 300 000

Panthaver: OBOS-BANKEN AS

ORG.NR: 911 986 884

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
ELEKTRONISK INNSENDT

Borettslaget har legalpant pd inntil 2G som sikkerhet for betaling av
felleskostnader. Legalpant er pant som ikke kommer frem av grunnboksutskriften,

og har bedre prioritet enn for eksempel 1an til bank som er tinglyst pd andelen.

Ovrige kjopsforhold

Borettslagsmodellen innebaerer at borettslaget eier eiendommen, mens

andelseierne eier andeler i borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.

Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets fellesgjeld, men
andelseierne md dekke borettslagets Igpende utgifter. Manglende innbetaling av
fellesutgiftene som fglge av andre andelshaveres mislighold, eller der borettslaget
sitter pa fraflyttede og/eller usolgte andeler, ma dekkes av de gvrige

andelseierne.

Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav pa dekning av felleskostnader

og andre krav fra borettslaget pd inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelap.

Kjgper og selger er forpliktet til @ undertegne standard kjgpekontrakt utarbeidet
av Nordvik i forbindelse med eiendomstransaksjonen. Kjgpekontrakt kan
besiktiges hos eiendomsmegler fgr bud inngis. Kontakt eiendomsmegler for

sparsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Overtakelse skjer etter avtale med selger.

Far boligen overleveres kjgper, skal fullt oppgjgr og omkostninger vaere mottatt pa

meglers klientkonto.

Generelle bestemmelser

Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt beskrivelser av bygningen er
hentet fra vedlagte tilstandsrapport/boligsalgsrapport. Salgsoppgaven er basert
pd de opplysningene selger har gitt til megler, den bygningssakkyndiges



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
egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene, og slike forhold kan ikke pdberopes som mangler. Dette

gjelder uavhengig av om kjgper har lest dokumentene.

Det kan veere avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser sammenlignet med det
som er byggemeldt/godkjent. Alle interessenter oppfordres til @ undersgke
eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig fgr bud inngis. Kjgper som
velger & kjgpe usett kan ikke gjgre gjeldende som mangel noe han burde blitt

kjent med ved undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at interessenter radfarer seg

med eiendomsmegler eller egne radgivere fgr 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 ma kjgper regne med, og det kan
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjegr utbedringer.
Normal slitasje og skader som ngdvendiggjgr utbedring, er innenfor hva kjgper

md forvente og vil ikke utgjgre en mangel.

Kjgper og selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom partene, samt
informasjonen som har veert tilgjengelig for kjgperen i forbindelse med handelen.
Avtalen utfylles av avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkdr avhengig av

om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke. Dette er naermere beskrevet nedenfor.

P& grunn av ulike avtalevilkdr kan selger vurdere bud fra en som ikke er forbruker,

ulikt fra en forbrukers bud. Dersom kjgper ikke er forbruker, er selger sitt mulige

Informasjon om boligen

mangelsansvar begrenset fordi eiendommen selges "som den er". Selger kan ikke
ta «som den er» forbehold ovenfor en forbrukerkjgper. 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 hgyeste bud.

Budgiver skal i budskjema avgi egenerklaering om budgiver er forbruker eller
neeringsdrivende/ person som hovedsakelig handler som ledd i
naeringsvirksomhet. Budgivere far informasjon dersom andre bud er inngitt av en

som ikke er forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon
Med forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom ndr kjgperen er en fysisk person som

ikke hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkar

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som
felger av avtalen, eller det foreligger brudd pd bestemmelsene i avhendingsloven
88 3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen md kunne
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det vaere grunnlag for
mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan gd ut
ifra at det virket inn pd avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige

opplysninger ikke blir rettet i tide pd& en tydelig mate.

Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk innvendig areal, forutsatt at avviket er pd 2% eller mer

og minimum T kvm.
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Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning ma kjgper selv dekke

tap/kostnader opptil et belgp pd kr 10 000 (egenandel).

Ikke-forbruker (naeringsdrivende) - definisjon
Hvis kjgper er en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler

som ledd i naeringsvirksomhet, vil kjgpet ikke anses som et forbrukerkjgp.

Ikke-forbruker - avtalevilkar

Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som
falger av avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar utover det
konkret avtalte er da begrenset etter avhendingsloven § 3-9, fgrste ledd andre

setning.

Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens arealsvikt utgjgr

en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8.

Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om &
undersgke eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som

forbrukere.

Selger har tegnet boligselgerforsikring. Se selgers egenerklaeringsskjema vedlagt

salgsoppgaven.

| samarbeid med Storebrand og HELP tilbyr Nordvik Boligkjgperpakke til vare
boligkjgpere. Boligkjgperpakken er et gunstig forsikringskonsept som inneholder

alle de forsikringene du trenger til den nye boligen din.

Boligkjgperpakke Hus inneholder: Boligkjgperforsikring fra HELP, flytteforsikring,

innboforsikring Super og husforsikring Super fra Storebrand.

Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell
juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil eller mangler ved boligen.

Forsikringen gjelder i 5 ar fra overtakelsen.

Flytteforsikring dekker skade pd eiendeler under flytting ved plutselig og
uforutsett hendelse som oppstdr under transport eller i forbindelse med baering

mellom bolig, bil eller lagringssted. Forsikringen varer i 1 ar fra overtakelsen.

Innboforsikring Super dekker tingene dine ved blant annet tyveri, brann eller
vannskader. Var beste innboforsikring Super inkluderer blant annet
uflaksforsikring, bistand ved ID-tyveri og psykologhjelp ved alvorlige hendelser

hjemme. Forsikringen gjelder i 3 maneder fra overtakelsesdatoen av ny bolig.

Husforsikring Super dekker alt fra brann og vannskader til naturskader og
bekjempelse av rotter og mus. | tillegg inkluderer Super-dekningen vannskader fra
vatrom, sopp- og rdteskader, og fglgeskader pd bygningen som skyldes

handverkerfeil. Forsikringen gjelder i 3 mdaneder fra overtakelsesdatoen av ny

bolig.

Velger du Boligkjgperpakke Hus+ far du i tillegg renteforsikring:
Renteforsikringen kan hjelpe deg med rentekostnaden og forsikringspremien pd
din primaerbolig som skal selges, hvis salgsprosessen farer til at du md betale
rentekostnader pd to |an. Forsikringen gjelder i 9 maneder (3 mdaneder karenstid)

og dekker inntil 15 000 kroner i maneden.

Boligkjgperforsikring fra HELP kan ogsd kjgpes separat og inkluderer da



flytteforsikring fra Storebrand.

Boligkjgperpakke/Boligkjgperforsikring md tegnes senest ved kontraktsignering
og gjelder fra overtakelsen. Kjgper blir kontaktet av Storebrand med et tilbud pa

videre forsikring av hus og innbo.

Se pris og mer informasjon om forsikringene i produktarket vedlagt

salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Oppgjgr skal betales i en samlet innbetaling fra norsk bank. Betaling fra utlandet
tillates kun i unntakstilfeller og dersom det er avklart med megler i anledning

avtaleinngdelse (budaksept).

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre til selger. Kravet
til skriftlighet gjelder ogsd budforhgyelser og motbud, aksept eller avslag fra

selger.

Bud kan legges inn pd eiendommens finn-annonse ved a trykke pd knappen «gi
bud» eller via var hjemmeside. Bud kan legges inn pd eiendommens annonse pd
hjem.no/finn.no ved & trykke p& knappen «gi bud» eller via var hjemmeside. Ved
elektronisk budgivning legges bud inn ved & benytte BanklID. Bud kan ogsd inngis

pd budskjema vedlagt i salgsoppgaven.

Far megler formidler bud til selger, skal megler innhente gyldig legitimasjon og
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere
som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Senere bud kan inngis

per e-post eller SMS til megler.

Informasjon om boligen

Dersom budgiver skal by pd eiendommen i henhold til kjgpsfullmakt m& megler
kontaktes i forkant av budgivning. Ved bruk av kjgpsfullmakt, ma fullmakten

oversendes til megler i forkant av budgivning.

Kjgper kan ikke kreve at eiendommen tinglyses p& andre enn kjgper. Om kjgper
gnsker at noen andre skal std som hjemmelshaver, md det tas forbehold om dette

i budet. Selger kan velge & ikke akseptere dette.

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

avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud avgis.

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), kigpesum,
budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og

eventuelle forbehold.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. |
forbrukerforhold (dvs. der selger er forbruker) skal megleren ikke formidle bud med
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning.
Senere bud ma ha en tilstrekkelig lang akseptfrist til at megler, sa langt det er
ngdvendig og mulig, kan videreformidle budet og eventuelle forbehold til alle
involverte parter og legge til rette for at disse far tid til & omra seg, jf. forskrift om
eiendomsmegling § 6-3. Akseptfrist bgr derfor vaere pd minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens utlgp. Dersom bud inngis
med en frist som dpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden pd en
forsvarlig mdte, vil megler frardde budgiver 4 stille slik frist. Megleren vil

uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor selgeren, ndr budet er gitt
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innenfor akseptfristene ovenfor.

Megler skal s@ snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene

deres er mottatt.

Megler kan ikke formidle bud med forbehold om at budet eller forbehold i budet

skal holdes skjult (hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

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.

Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er viktig for budgiver @ bevare sin

anonymitet, bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se «Forbrukerinformasjon om

budgivning», som er vedlagt salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Du kan sgke om boligldn hos var samarbeidspartner Storebrand, og f& svar pd

dagen.

Med boligldn i Storebrand kan du veere trygg pd at du til enhver tid har blant
markedets mest konkurransedyktige renter. Du vil bli tatt godt vare pd av et av

Norges beste servicemiljger innen bank.

Som kunde i Storebrand Bank far du en fast kontaktperson & forholde deg til, som

vil gi deg gode rdd og god hjelp med kort svartid. Ssk om boliglan i Storebrand og

o

fa

« Enkel sgknad - og etableringsprosess

« Svar pd dagen

« Fast kontaktperson & forholde deg til

« Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige betingelser

Ta kontakt pa telefon 22 3122 21 eller nordvik@storebrand.no. Les mer pd

storebrand.no/nordvik.

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av finansielle tjenester.

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og tilhgrende forskrift. Etter
hvitvaskingsloven er eiendomsmegler pdlagt & gjennomfgre kundetiltak av bade

selger og kjgper.

Hyvis kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfert kundetiltak, og dette fgrer til
at transaksjonen ikke kan gjennomfares eller blir forsinket, misligholder kjgper
avtalen. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og selger har rett til & heve
avtalen og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning. Dersom det er selger
som ikke bidrar til at megler far gjennomfert Igpende kundetiltak underveis i
oppdraget md eiendomsmegler stanse gjennomfgringen av transaksjonen. Selger
vil i et slikt tilfelle ha misligholdt sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav

mot selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfare, vil Nordvik Eiendomsmegling ikke

kunne bistd med handelen eller foreta oppgjer.



Personopplysninger vil bli behandlet i samsvar med personopplysningsloven. Ved
4 registrere deg som interessent og/eller budgiver eller kjgpe vil vi innhente,

behandle og registrere personopplysninger om deg.

Eiendomsmeglingsforetak har plikt til & oppbevare kontrakter og dokumenter i 10
ar, jf. eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Denne oppbevaringsplikten begrenser
muligheten for & f& slettet personopplysninger. Du kan lese mer om Nordviks
behandling av personopplysninger i var personvernerklzering pd

nordvikbolig.no/personvern.

Om oppdraget

Vederlag:

Provisjon: 0,90% av salgssum (min. kr. 45 000,-) - estimert til kr. 83 540,-
Grunnpakke Hus kr. 13 900, -

Markedspakke inkl. trykket salgsoppgave kr. 24 900,-
Oppgjgrshonorar** kr. 7 990,-

Tilrettelegging kr. 16 900,-

Visningshonorar per stk. kr. 3 900,-

Utlegg:

Eierskiftegebyr kr. 6 570,-

Infoland - Informasjon forretningsfgrer ca. kr. 4 038,-
Tilstandsrapport ca. (selger blir fakturert direkte) kr. 15 900,-
Utlegg foto ca. (kveldsbilder kommer i tillegg) kr. 4 700,-

Samlet skal selger betale kr. 182 338,- for vederlag og utlegg ved salg til

Informasjon om boligen

prisantydning.

Dersom oppdraget utlgper eller blir sagt opp, uten at handel er kommet i stand,
har megler krav pd et rimelig vederlag for medgdtt tid/utfgrt arbeid og avtalte
utgifter (tilrettelegging, markedsfering og avholdte visninger) samt eventuelle
utlegg. Ved beregningen av vederlaget skal det tas utgangspunkt i timeprisen
som er kr. 3 900,-.

Vedleggene er en del av den komplette salgsoppgaven. Det er viktig at
interessenter setter seg godt inn i vedleggene og kontakter megler med

eventuelle spgrsmal fgr bud inngis.

Salgsoppgaven er sist endret 9. september 2025

Elisabeth Hjertenes , Eiendomsmegler / Partner
TIf. 92694242

Nordvik Nydalen

Nydalsveien 33

0484 OSLO

Juridisk navn: Nordre Aker Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 916491034
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Informasjon om boligen

Meglerforetaket og Nordvik-kjeden samarbeider med en rekke foretak som tilbyr

produkter eller tjenester i forbindelse med megleroppdraget.

- Storebrand leverer boligselgerforsikring, finansieringslgsninger og forsikringer til
kjgper

- Help forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Flytte- og lagringstjenester gjennom Loyalty, oppussing gjennom Steddy,
brebdnd levert av Telenor, alarm levert av Sector alarm, strgm levert av Fjordkraft
og Fortum og utleietjenester levert av Utleiemegleren. Hvilke tilbud kjgper og
selger far i forbindelse med oppdraget kan variere ut fra hvor i landet

eiendommen ligger.

Nordvik Bolig AS, som er franchisegiver for Nordvik-kjeden, eier aksjer i Bomega
AS (Hjem.no). Enkelte av meglerforetakene i Nordvik-kjeden har indirekte eierskap

i Bomega AS.
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Tilstandsrapport

iy Rekkehus andel
@ Rgdbergveien 120 B, 0593 OSLO [ID 0OSLO kommune
# gnr. 85, bnr. 237

# Andelsnummer 73

Sum areal alle bygg: BRA: 102 m? BRA-i: 97 m?

Befaringsdato: 28.08.2025 02.09.2025 [o] . 22541-1062 Referansenummer: PH3055

Foretak: NIELSEN TAKST OG ENERGIRADGIVER AS Takstingenigr: Ole-Martin Nielsen Var ref:

TﬁKSTSAASMVIRKE

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.

063

Nielsen Takst og Energiradgiver

Nielsen Takst og Energiradgiver ble etablert i 2024 og tilbyr tjenester som verditakst, reklamasjonstakst, tilstandsrapport,
energiradgivning av enebolig og fritidsbolig. Med fagbrev som rgrlegger og ingenigrutdanning innen bygg, samt flere ars
erfaring fra byggdrift i kommunal sektor, har jeg en solid faglig bakgrunn som gir meg mulighet til & levere grundige og solide
vurderinger. Som energiradgiver fokuserer jeg pa praktiske og gkonomiske Igsninger for & oppna lavere energikostnader og et
bedre inneklima.

Rapportansvarlig

Ole-Martin Nielsen
Uavhengig Takstingenigr
post@nielsen-takst.no
91770137

Oppdragsnr.: 22541-1062 Befaringsdato: 28.08.2025 Side: 2 av 19
—_—_—_—_eee——
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Rgdbergveien 120 B, 0593 OSLO NIELSEN TAKST OG ENERGIRADGIVER AS Rgdbergveien 120 B, 0593 OSLO NIELSEN TAKST OG ENERGIRADGIVER AS
Gnr 85 - Bnr 237 Hagastuveien 218 Gnr 85 - Bnr 237 Hagastuveien 218
0301 OSLO 1734 HAFSLUNDS@Y 0301 OSLO 1734 HAFSLUNDS@Y

Dette trenger du & vite om tilstandsrapporten Dette trenger du a vite om tilstandsrapport

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
HVa eren ﬁlstandsrapport? (TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen erat bvgmngen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre ad. Nar b 'dige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ilannsomme.
Nar den bygni dige velger til ad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q \ Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig & bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfort (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som awvik.

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pé slitasje og det skal vere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogs3
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pé faglig god utfarelse mangler.

g Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den i ige undersgker rom og i slik det kommer frem av Forskrift il
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
2 kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke nzermere undersgkelser slik som &pning av vegger
<= eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for  gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
Bygningsdelen skal enten ha feil utfarelse, 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

il & overvike delen spesielt pa grunn av fare for storre skader eller fglgeskader.

Nar du kj¢per en brukt bOIIg Vu rderlng mot byggeregler Ved awvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) s4 blir TG2 markert med en lysere farge.

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig &

dette ikke kan sammenlignes med  kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt p spknadstidspunktet. Den .

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man mé regne med trenger utbedring straks
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova. eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

omganger, eller det oppfares tilbygg. Serlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

. q q q Hva er et anslag pa utbedringskostnad?
Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen 8P & Ingen umiddelbare kostnader
Hva det vil koste 3 utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke ¢
« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand  bagatelimessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  etasjeskillere » forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge b Tiltak mellom kr 10000 - 50 000
tilleggsbyge sik som garasie, bod, anneks, naust ogs3 videre » utvendige trapper * stottemurer « skjulte installasjoner * installasjoner utenfor awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
o full ing av el- og WS- . forhold og bygni plassering p3 grunnen « bygningens Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
. . . ing o lpsore slik som hvi o utendars og i estetikk og markedspris pa materialer og tjenesteyter. Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
arkitektur » bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som &penbart kan pavirke helse, milig og sikkerhet) »
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szrlig | rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
tilknytning til boligen). og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2. % iltak mellom kr -
© iverdi 2023 % Tiltak over kr 300 000

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

Oppdragsnr.: 22541-1062 Befaringsdato: 28.08.2025 Side: 3av 19 Oppdragsnr.: 22541-1062 Befaringsdato: 28.08.2025 Side: 4av 19
X —
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Rgdbergveien 120 B, 0593 OSLO
Gnr 85 - Bnr 237
0301 0SLO

Bygningen ble bygget i 1983. Boligen er oppfgrt etter
byggeforskrifter som gjaldt pa oppfgringstidspunktet.
Navarende eier overtok boligen i 2013 og har siden den gang
gjort oppgraderinger som herunder nevnes med bl.a.

Lagt ny laminat pa gulv og malt opp soverommene.
Rekkehus andel - Byggear: 1983

UTVENDIG Ga til side
Sydvendt balkong av trekonstruksjon pa ca. 8 m?. Rekkverk i
trekonstruksjon. Nordvendt terrasse i trekonstruksjon ved
inngangsparti pa 6 m2.

Rekkehus oppfgrt i 1983. Bygningen er oppfert pa ringmur av
betong. Etasjeskille av trebjelkelag. Yttervegger antas oppfgrt med
konstruksjonsvirke, utvendig med kledd staende kledning.
Takkonstruksjon med sperrer av tre, saltak, tekket med stalplater
e.l (ikke besiktiget).

INNVENDIG Ga il side

Himlinger med malte plater. Vegger med malte plater og betong.
Gulv med laminat, fliser i entré. Elektrisk gulvvarme i entré.

VATROM A til side

Bad/vaskerom:

Himling med malte plater. Vegger med fliser. Gulv med fliser,

elektrisk gulvvarme. Innredet med baderomsinnredning med
servant, i og dusj . Opplegg for

vaskemaskin. Naturlig avtrekk.

KIBKKEN Ga il side

Kjpkkeninnredning med glatte fronter. Heltre benkeplate med
nedfelt vaskekum. Lys under overskap. Integrert med platetopp,
stekeovn, oppvaskmaskin og kjgl-/fryseskap. Ventilator over
kokeplass.

SPESIALROM Ga til side

Himling med malte plater. Vegger med malte plater og betong. Gulv
med fliser, elektrisk gulvarme. Innredet med gulvstaende klosett,
baderomsinnredningen heldekkende servant og speil. Naturlig
avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side.
Elektrisk oppvarming og vedovn. Elektrisk varmekabel i entré.

Arealer Ga til side

Gt side

Forutsetninger og vedlegg

Oppdragsnr.: 22541-1062

Beskrivelse av eiendommen

Befaringsdato: 28.08.2025
e ————————

NIELSEN TAKST OG ENERGIRADGIVER AS
Hagastuveien 21B
1734 HAFSLUNDS@Y

Lovlighet G4 il side

Rekkehus andel

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

Side: 5av 19

Redbergveien 120 B, 0593 OSLO
Gnr 85 - Bnr 237
0301 OSLO

NIELSEN TAKST OG ENERGIRADGIVER AS
Hagastuveien 21B
1734 HAFSLUNDS@Y

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

- ’

Iy

B 7G0: Ingen awik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awvik som ikke krever tiltak
TG2: Awik som kan kreve tiltak
B 763: store eller alvorlige awik
I TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4

Anslag pa utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

XXX

Oppdragsnr.: 22541-1062

Antall

Antall

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

Rekkehus andel

((3ZXD KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o

o

Befaringsdato: 28.08.2025

Innvendig > Pipe og ildsted Gatil side
Vatrom > L je > bad/ > Tilli Gatil side
konstruksjoner vatrom
AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
Utvendig > Dgrer Gatil side
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger
Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatilside
Innvendig > Innvendige trapper Gé til side
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatil side
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Galtilside
Kjgkken > Hovedetasje > kjgkken > Avtrekk Gatil side
Vatrom > Underetasje > bad/vaskerom > Overflater ~Sitilside
vegger og himling
Vétrom > Underetasje > bad/vaskerom > Overflater ~Galilside
Gulv
Vitrom > Underetasje > bad/vaskerom > Sluk, Gatil side
membran og tettesjikt
Vatrom > Underetasje > bad/vaskerom > Gatil side
Sanitaerutstyr og innredning
Vatrom > L je > bad/s > Ga til side

> Ui je > >Overflater Giltilside
og konstruksjon

Side: 6 av 19
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Rgdbergveien 120 B, 0593 OSLO NIELSEN TAKST OG ENERGIRADGIVER AS
Gnr 85 - Bnr 237 Hagastuveien 21B
0301 OSLO 1734 HAFSLUNDS@Y

Tilstandsrapport

REKKEHUS ANDEL

Byggear
1983

UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med 2 -lags isolerglass, prod. 2014. Utvendig aluminiumsbeslag.
Vindu med 2 -lags isolerglass, prod. 2012. Montert pa soverom hovedetasje.

Arstall: 2012 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer
Malt hovedytterdgr.

Arstall: 2014 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av awvik:
* Det er awvik:

Dgr har bruksmerker utgver normal slitasje.
Dgrtetningslist er defekt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Paregnelig med utskifting pa sikt.
Dortetningslist bor byttes.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Sydvendt balkong av trekonstruksjon pa ca. 8 m2. Rekkverk i trekonstruksjon, rekkverkshgyden ble malt til 0,94 m. Nordvendt terrasse i trekonstruksjon
ved inngangsparti p 6 mZ.

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

Konsekvens/tiltak
« Rekkverkshgyde ma endres for 4 tilfredsstille krav pa byggemeldingstidspunktet.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Andre utvendige forhold

Rekkehus oppfert i 1983. Bygningen er oppfgrt pa ringmur av betong. Etasjeskille av trebjelkelag. Yttervegger antas oppfgrt med konstruksjonsvirke,
utvendig med kledd staende kledning. Takkonstruksjon med sperrer av tre, saltak, tekket med stalplater e.| (ikke besiktiget).

INNVENDIG

Overflater

Himlinger med malte plater. Vegger med malte plater og betong. Gulv med laminat, fliser i entré. Elektrisk gulvvarme i entré. Takhgyden ble malt i stuen
til 3,04 m.

- Det vil normalt vare noe bruksslitasje pa overflatene i eldre boliger. Dette anses som mindre avvik.

Etasjeskille/gulv mot grunn
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Tilstandsrapport

Etasjeskillere av trebjelkelag.

Vurdering av avvik:

* Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente méleavvik.
Hoydeforskjellen ble malt fra midt pa stuegulvet mot entré.

Konsekvens/tiltak

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

I Radon

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

Eurofins utfgrte en maling den 08.02.2021, som resulterte i fglgende maleverdier:
- Hoyeste arsmiddelverdi underetasje: 48 Bq/m®
- Hpyeste arsmiddelverdi overetasje: 42 Bq/m*

@ Pipe og ildsted
Isolert stalpipe med vedovn.

- Pipe og ildsted er beg , visuelt tav Dette gjort av brann- og feiervesen fgr bruk.

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i ssmmenheng med ‘Drenering’

Himlinger med malte plater. Vegger med malte plater. Gulv med laminat, teppe i bod.

Innvendige trapper
Malt trapp i trekonstruksjon.

Vurdering av avvik:
* Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Konsekvens/tiltak
* Rekkverkshgyde ma endres for 4 til ille krav pa

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige dgrer

Glatte innerdgrer.

Andre innvendige forhold

Elektrisk oppvarming og vedovn. Elektrisk varmekabel i entré.

VATROM

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM

Generell
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Tilstandsrapport

Rgdbergveien 120 B, 0593 OSLO NIELSEN TAKST OG ENERGIRADGIVER AS
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Tilstandsrapport

Himling med malte plater. Vegger med fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med i dning med servant, speilskap
og dusj . Opplegg for in. Naturlig avtrekk.
Arstall: 2007 Kilde: Eier

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM
Overflater vegger og himling

Himling med malte plater. Vegger med fliser.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Overflatene ser visuelt bra ut, noe svertesopp i dusjsone. Tilstandsgrad settes av hensyn til alder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anses ikke vaere noen strakstiltak ngdvendig, svertesopp ma vaskes bort. Man bgr vurdere a sette inn dusjkabinett pa sikt.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM
Overflater Gulv

Flislagt gulv med elektriske varmekabler.

Arstall: 2007 Kilde: Eier

Vurdering av awvik:
* Det er awvik:

Det ble pavist bom i fliser midt pa gulvet.

Konsekvens/tiltak
* Tiltak:

Det anses ikke vaere noen strakstiltak ngdvendig, men man bgr vurdere & sette inn dusjkabinett pa sikt.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt
Smgremembran med ukjent utfgrelse. Oppussingsaret tilsier at det er brukt smgremembran med tilhgrende mansjetter. Plastsluk.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd membranlgsningen.

Jordingskabel mé festes til slukrist.

Konsekvens/tiltak
 Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som forer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Innredet med baderomsi med hel servant, speilskap og dusj . Opplegg for
Vurdering av avvik:
* Det er avvik:
Pavist noe ing nederst pa
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Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM
Ventilasjon

Naturlig ventilering via lufteluke.

Vurdering av awvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
* Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for & lukke avviket.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
UNDERETASJE > BAD/VASKEROM
CED Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.

Arstall: 2025 Kilde: Andre opplysninger: Vurdert av
i ig pa befari

KIBKKEN

HOVEDETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Kjpkkeninnredning med glatte fronter. Heltre med nedfelt Integrert med stekeovn, og kjgl-/fryseskap.
Ventilator over kokeplass.

- Det vil normalt vaere noe bruksslitasje p4 overflatene p4 eldre kjpkken. Dette anses som mindre awvik.

Arstall: 2006 Kilde: Eier

HOVEDETASIE > KIBKKEN
Avtrekk

Kjpkkenventilator med kullfilter.

Arstall: 2006 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller ikke andre forserts iske avtr i fra

Konsekvens/tiltak
* Om mulig bgr det etableres isk/forsert avtrekk ut fra

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

SPESIALROM

UNDERETASJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Himling med malte plater. Vegger med malte plater og betong. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med gulvstaende klosett,
baderomsinnredningen heldekkende servant og speil. Naturlig avtrekk.
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Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:
* Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for a kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/tiltak
* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrgr av kobber. Vannledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand pé vannledningene skal kartlegges,
kan dette gjgres ved hjelp av TV-kontroll.

Avigpsrgr

Avlgpsrgr av plast. Avlgpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand pa avigpsledningene skal kartlegges,
kan dette gjgres ved hjelp av TV-kontroll.

Ventilasjon

Naturlig oppdriftsventilasjon av boligen med luftespalter i vindu og lufteluker i vegg i underetasjen.

Varmtvannstank
Ca. 200 liters varmtvannsbereder plassert i bod i underetasjen.

Vurdering av avvik:
* Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres tilfr i |-tilkobling etter gj forskrift.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sparsmal og undersgkelser som forskrift til (tryggere boli ) § 2-18 i Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert , 0g en har
verken kompetanse eller lov til  foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den f og t som f . El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik
forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sok videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfprt av
registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap med automatsikringer plassert i entré. Undertegnede har ikke elektrokompetanse, og det elektriske anlegget er derfor ikke faglig vurdert. Det
elektriske er veldig begrenset kontrollert i forbindelse med rapporten da dette krever Nemko godkjent kompetanse. Pa generelt grunnlag anbefales det
kontroll av el-anlegget av autorisert firma.
1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pé anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i

eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten awvik)?

Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
Ukjent

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig  sjekke uten 4 fierne kapslinger?
Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Leiligheten har hatt flere eiere, ukjent hva som er gjort av tidligere eier da det ikke igge i kleeringer pa hele
det elektriske anlegget, det kan derfor ikke gis bedre tilstandsgrad enn TG2

Det anbefales derfor alltid utvidet kontroll da dette ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

(I Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de Spwsmal som under. Til ] er basert pa ingslinjer til disse

bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke med en kontroll av i /orhv!d av offentlig myndighet, eller en vurdermg
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med i En ig har verken til é gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan vare feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
underspkelse ikke vil avdekke. Vzer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sok videre veiledning eller radgivning.

Lovpalagt /

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa ssknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa i eller er eldre enn 10 4r?
Nei

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?

Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Arealmalinger og arealoppsett er basert p Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hayde over gulvet og minst bredde pa
0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare f3 registrert malbart areal der
hayden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet mé ha dor eller luke
og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

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

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

Arealet innenfor boenheterde)

Arealet av alie rom utenfor

om tihorer denne

Garmpe {

Garmpe

gt [oars
[

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vare komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig &
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, 4pne rom
over flere etasjer o 4 videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan alts3 ikke alene
benyttes for & beregne eiendommens verd.

Den bygnir kkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den i ige ser pa hvis de er tilgj og dette er

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & vere delt opp i

etter kravene i forskrift pa skal det
opplyses om dette.

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

knyttet boenhetende)

Er sum av BRA (beuksareal) og ALH

med L Lakhayde)

kaldioft, miles

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel his du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er spkt bruksendret,
er ulovig. kan etter plan- og kapittel 32
forfolge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefare rommet til godkjent
bruk.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Rekkehus andel

Bruksareal BRA m*

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Hovedetasje 56 5
Underetasje 41

SumMm 97 5

SUM BRA 102

Romfordeling

q Internt bruksareal
Etasje

(BRA-i) (BRA-e)
Hovedetasje Entré, soverom, kjgkken, og stue Bod
. Gang, bod, bad/vaskerom, 2 soverom,
Underetasje
toalettrom
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger j og , som stemmer med dagens bruk

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester
Er det ifplge eier utfprt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til r lysflate eller takhgyde?

Kommentar:  Det ble ikke fremlagt eller tilsendt godkjente tegninger.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Innglasset balkong

Eksternt bruksareal

sum  Terrasse- o balkongareal

61 13

41

Innglasset balkong
(BRA-b)

DJa Nei
[Jua [ Nei

E]Ja

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

P-ROM( m2)
Rekkehus andel 97

Oppdragsnr.: 22541-1062 Befaringsdato: 28.08.2025

S-ROM( m2)
0
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Befaring

Dato Til stede
28.8.2025 Ole-Martin Nielsen

Are Dalskau

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
301 0SLO 85 237
Adresse

Rgdbergveien 120 B, 0593 Oslo

Hjemmelshaver
Kolasbakken Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr.
/KOLASBAKKEN BORETTSLAG 851468862
Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
73

Siste hjemmelsovergang
Kjgpesum Ar
]

1982

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato
Egenerklaering 01.09.2025
Tegninger 01.09.2025

Oppdragsnr.: 22541-1062

Rolle
Takstingenigr

Kunde
for. snr. Areal
0 55189 m?
Leil. nr.

Kommentar

Befaringsdato: 28.08.2025

Forretningsfgrer

Kilde Eieforhold
BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Dalskau Are

Eier av adkomstdokumenter

Status Sider Vedlagt
Gjennomgétt Nei
Gjennomgatt Nei
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i tens avg

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

+Rapporten baserer seg pa krav i forskrift il avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk falger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

+For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lennsomme. Hva det vil koste a utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige

p og pa og tienesteyter.

*Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nedvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

i gjelder il , som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Awvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet ||I brann, remming, slkkerhel for eksempel
pninger, ulovlige , brannceller

osV.

+For skjulte konstruksjoner, som vann og aviep uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

, for innfelt belysning og
hoyttalere skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

+Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og je) eller andre bygnil , skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

+Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfert nar det ikke

Oppdragsnr.: 22541-1062

Befaringsdato: 28.08.2025
—_—_—_—_eee——

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden slsle el tllsyn Ved behov for grundlgere

8 ygnir anbefale j ta
kontakt med oﬂentllge myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsé a
omfatte utover mij

BEFARINGEN

Rapporlen giren vurderlng av byggverk o9 bygningsdeler som
ar av

forskrlﬁ til avhendlngslova Rapporlen er ||keve] ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersekelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sno eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfert funksjonspreving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbeher, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbeher.

«inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
|nnsxden fra loftet og utvendlg fra stige/bakkeniva. | en del

er det ikke sikkert ig forsvarlig &
taket fra utsiden, og da vil vurderingen vaere basert pa alder og
materialer.)

sstikkprovetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsok: med egnet som
eller visuelle observasjoner.
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Forutsetninger

NIELSEN TAKST OG ENERGIRADGIVER AS
Hagastuveien 21B
1734 HAFSLUNDS@Y

+Fuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

*Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

+Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

+Forventet gjenvaerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor

vegger maltig minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvheyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der ten skal benyttes i boli lingen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhoyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

+Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hoyde pa 1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

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

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa

Oppdragsnr.: 22541-1062

Befaringsdato: 28.08.2025

veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjenn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

Verdi, takstingenioren og takstforetaket behandler
i som i i trenger for & kunne
ide rapporten. Persol ing med ir j
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi
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Selgers egenerklzering -
4. zep. 2025
B 1er boli egen b i avtilstanden til boligen. Her kan du finne viktige Oppdragsnummer
opplysninger som kjaper bar vite om for du bestemmer deg for et eventualt kjep. Har du sparsmél til 20-0277/25

egenerklazringen kan du snakke med megleren som stér for salget.

Om eierskapet
Gateadresse til salgsobjekt Meglerfirma
Redbergveien 1208, 0593 OSLO Neordvik Mydalen
Selgere
Are Dalskau
Hér ble boligen overtatt av nivaerende eier(e)? Selges eiendommen pa vegne av noen andre?
1. november 2013 Mei
Selges eiendommen som et dedsbo? Har du kjennskap til eéiendommen?
Hei Ja

Har du brukt eller vedlikeholdt boligen siste 12 maneder?
Ja

Er boligen forsikret med hus- eller annen bygningsforsikring?
Ja

Polisenummer: 57412917

Forsikret i Gjensidige

Utfert arbeid

1. Vet du om det har det blitt utfert arbeid pa bad./vatrom, enten i din eller tidligere eiertid?
Ja, fagleert

Firmaets navn of b av arbeidet: Marti & Brodahl AS, rehabilitering av bad og we, | 2007 glennom tidligere eier .

1.1 Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
Mei

Eventuell kommentar: Vet ikke

1.2 Vet du om det finnes dokumentasjon pi hvordan bad eller vaskerom er bygget opp?
Ja, fagleert

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Marti & Brodahl AS, rehabilitering av bad og we, | 2007 giennom tidligers eier .

Sidelavs
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2. Vet du om det er gjort endringer eller reparasjoner pa tak, fasade, pipe/ildsted, terrasse, garasje, bod eller
lignende, enten i din eller tidligere eiertid?

Ja, faglaert

Firmaets navn og b T av arbeid je boratrslagst

3. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten i din eller tidligere eiertid?
Mei

4. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten i din eller tidligere eiertid?
Ja

Foreligger det en samsvarserklaering?
Mei

Beskriv arbeidet og hvarfor det ikke foreligger samsvarserklaring: Kun maottatt samsvarserklsering pa deler av utfert arbeid fra
tidligera sier. Har dokumentasjon fra Hafslund Installasjon AS, | 2007

4.1 Vet du om det elektriske anlegget har blitt kontrollert?
Ja

Mar ble kontrollen utfert? 04.12 2013, Utfort av Infratek Elsikkerhet AS pa vegne av Hafslund Mett AS. Ingen fail eller mangler
ble avdekket.

4.2 Erdetinstallert el-billader pa eiendommen/boligen?
Mei

Eventuell kommentar: Kan bestille egen el-billader giennom borettslaget/Movel pi jeplass som tilhorer leiligh

5. Vet du om det er gjort arbeid pi vann og aviep, enten i din eller tidligere eiertid?
Mei

6. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggedr, enten av deg
eller tidligere eiere, herunder bruksendringer kjeller/loft etc.?

Ja, faglaert

Var tittaket seknadspliktig?
Ja

Har arbeidet blitt godkjent?
Ja

Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: PAl J. Solberg - Tommermester, Utbygging av et ekstra sowerom + utvidelse av
inmgangsparti/gang i 2012, ferdigattest mottatt fra Oslo kommune Plan of bygningsetaten 18.01.2013
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7. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, septik, pumpekum, aviepskvern eller liknende?
Nei

Eventuell kommentar: Kommunal vannforsyning

8. Vet du om det har veert utfert kentroll av installasjoner for eksempel oljetank/sentralfyr/ventilasjon?
Mei

Eventuell kommentar: 14

9. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt | de andre spersmalene?
Hei

10. Vet du om det er gjort radonmaling pi eiendommen, enten i din eller tidligere eiertid?
Ja

Mar ble malingen giennomfart og foreligger det dokumentasjon? i 2021, ja dokumentasjon foreligger, niva pa malingan var
langt under tiltaksgrense

Feil og mangler

11. Vet du om det er eller har vaert feil ved bad./vaskerommet, f.eks sprekker, lekkasje, rite, lukt eller
soppskader?
Mei

12, Vet du om det er eller har vaert problemer med mur/pipe/ilsted, for eksempel darlig trekk, sprekker, pilegg,
fyringsforbud eller liknende?

Nei

13. Vet du om det er eller har vaert feil med dreneringen? Eller om det er eller har vaert fukt, sopp eller
riteskader | underetasjen, kjeller eller krypkjeller? (herunder ogsd sameiet/borettslagets fellesarealer)
Mei

14. Vet du om det er feil/utettheter i tak, terrasser/fasade/vinduer/garasje, og/eller er det synlige skader?
Mei

15. Vet du om det er eller har vaert feil med det elekiriske anlegget?
Mei
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16, Vet du om det er eller har vaert sprekker | mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?
Mei

17. Vet du om det er eller har vaent feil pa vann/aviep herunder rerbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller liknende?
Mei

18. Vet du om det er, eller har vaert, insekter eller skadedyr i boligen, eller i tilherende bygninger? For eksempel
skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller lignende.
Jda

Beskriv: En mus for et par &r siden, den ble tatt med felle. [kke vaert et problem siden. | forbindelse med fasadeprosjektet i flor
ble det montert nytt musebnd pi den siden som ble pusset opp.

1%. Vet du om det er eller har vaert feil ved i llasjoner slik som
ventilasjonsanlegg eller liknende?

Mei

& tralfyr, varmepumpe, balansert

20. Vet duom det er eller har vaert feil pa tilbeharet som felger med eiendommen?
Mei

Offentlige og private forhold

21. Selges boligen med utleiedel/leilighet eller hybel?
Mei

22. Vet du om det foreligger skaderapporter eller tilstandsvurderinger ete. om boligen?
Mei

23. Vet du om det er utfart tidligere arealoppmalinger av boligen, eller om boligens areal er oppgitt i
dokumenter som salgsoppgave, takstrapport, tilstar pport, byggeseknad eller lignende?

Mei

24, Vet du om det mangler brukstillatelser eller ferdigattester ved boligen?
Mei

25. Vet du om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nab ler/byggegodkj I
Abyggeplaner eller andre offentlige vedtak som kan medfere endinger i bruken av eiendommen eller
eiendommens emgivelser/naboer?

Mei
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26. Vet du om det er pabud /heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?
Nei

27. Vet du om det er forhold i nabolaget som medferer plager eller sjenanse som det kan vaere relevant for
Kjeper i vite om?
Mei

28. Vet du om sameiet/borettslaget/selskapet eller du selv er innblandet | uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?
Mei

29, Vet du om andre forhold av betydning for kjgper i vite om; for eksempel flom-, ras- og skredfare,
grunnferhold, tinglyste forhold, private avtaler og liknende?
Nei

30. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag til vedtak som kan ske husleien/festeavgiften
STellesutgiftene /fellesgjelden?
Mei

31. Vet du om det er nedgravd oljetank pa eiendommen?
Mei

32, Vet du om det er noe annet ved eiendommen som det kan vaere viktig for kipperen A vite om?
Nei

Boligen selges uten boligselgerforsikring

Oppdragsnummer: 20-0277/25
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ENERGIATTEST

Adresse Rodbergveien 1208
Postnummer 0593

Sted osLo
Kommunenavn Oslo
Gérdsnummer 85

Bruksnummer 237
Seksjonsnummer  —

Andelsnummer —

Festenummer -

Bygningsnummer 80907966

Bruksenhetsnummer H0101

Dato 20.08.2025
gii ket angir boligens istandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
i , se i figuren. Energi

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

angir hvor i iv boligen er,
inkludert opp: i E il er

NA

21 enova
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Hoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
opp i ovet (romopp ing og )
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Gronn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens red farge betyr hoy andel el, olje og gass.

beregnet ut fra den typiske i ) for
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

Abetyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Mait energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.

Opp skal sti til okt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt
energibruk. Gode energi bidrar til at gibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

Gode energivaner

Ved a folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

- deler av boligen ikke er i bruk,

- feerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

- den ikke brukes hele &ret.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
folgende energi ivi tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg vaere sveert lannsomme.
Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Folg med pa energibruken i boligen
- og ing av

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bor
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere.
Eventuell gjennomfering av tiltak méa skje i samsvar

- Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom
= Fyr riktig med ved

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.


https://www.enova.no/energimerking/

Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

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

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
er V/beregning-av-er V.

Bygningskategori: Smahus

Byggear 1983

Bygningsmateriale: Tre

BRA: 97

Ant. etg. med oppv. BRA: 2

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk
Ved

Ventilasjon  Mekanisk avtrekk

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-por inn. Pa siden "Ei kan du
soke opp bygnir og hente fram i som er
laget tidligere. For a se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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.

Enova er for i i . gil
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

P om
eller gji ing av Il ivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa
tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https.//www.enova.no; g e/ g

er i
energimerkeforskriften (bygninger).

PP om L ing
kan du finne pa www.enova.no/energimerking.

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

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Felg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a folge med energlforbruket Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken.
Ca P 1 av boligens gar til opp!

Tiltak 2: Fyr riktig med ved

Bruk terr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i apen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet
lukket nar ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 3: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 4: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat i i, for hver grad i i med 5 %.

er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto sterre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av degnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/royk eller stearinlys). Sett ikke mabler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det gjennom Vi

Tiltak 5: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer il platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sl& ned varmen nar det har begynt a koke. Sl av kjokkenventilatoren nar det ikke
lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energlsparende enn komfyren. Tin

frossenmat i kjoleskapet.Kjol - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ur g og for hay
inne i skapet / boksen (nye kjolekap har ofte automatisk avriming). Fjern smv pa kjoleri og p pa
Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Opp har inneb:

for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet oker energlbruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og foregar i feil

Tiltak 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen for bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 8: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 9: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer.
Sparepzerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-1 5.000 timer mot 1.000-2.500 timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa

slik at det lisk gar av/pa etter Eller det kan slik at
lyset kun gar pa ved og slas av isk etter innstilt tid. For som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. kan det i ikk slik at bade er Ir- og
t dvs. nar det regi nedber og kulde samtidig.

Tiltak 10: Bruk varmtvann fornuftig

Buytt til sparedusj hvis du ikke har. For a finne ut om du ber bytte til sparedus;j eller allerede har sparedusj kan du ta tiden

pa fylling av ei vaskebette; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning pa dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan i

til 70gr.

Tiltak 11: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stram selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.
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Nordre Aker Eiendomsmegling AS

Nordvik Nydalen v/Alexandra @ren Hammer
Nydalsveien 33, 0484 OSLO

E-post: a.hammer@nordvikbolig.no

Deres ref.: 20-0277/25 .  Var ref.: 0385-1-1073 Dato: 26.08.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: KOLASBAKKEN BORETTSLAG

Organisasjonsnr: 851468862

Andelseier: Dalskau, Are

Medeier:

Leilighetsnummer: 1073

Adresse: Redbergveien 120 B, 0593 OSLO

Andelsnummer: 73

Gnr. 85

Bnr. 237

Borettsinnskudd: Kr. 271 900,00 —

Opplysninger om bolig P

«  Forkjopsrett: Ja

e Tilknyttet Borettslag: Ja

e Styregodkjenning: Ja

« Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 57412917.

«  Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-lan): Nei
o  Sikringsordning: GBF. Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS

garanterer for overfersel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende
innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av partene.
Oppsigelsestiden er 12 — tolv— maneder regnet fra oppsigelsesdato.

« Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

e Manedlige fellesk som ikke er i te, dekker boligselsk drif der. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.
e Pakostni dringer i boligselsk : Se arsrapporten.

«  Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mate som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmeote.

Eiendomsskatten kreves inn over felleskostnadene for de som har dette i manedene mai, juni, september og november

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98208106279
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,44%

Restsaldo 5367 520,00
Innfrielsesdato: 30.04.2034

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

Bank: Obos-Banken AS
Lanenr.: 98208374753
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 5,44%

Restsaldo 39 871 993,00
Innfrielsesdato: 30.07.2054

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

Vi gjer oppmerksom pa at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lan som ikke er iverksatt pr dags dato.

om leili

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 6 450,15,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Leietillegg pabygg 234,15
Eiendomsskatt 33,00 fra 01.09.2025
33,00 fra 01.11.2025
Felleskostnader 6 216,00 7 148,40 fra 01.09.2025

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

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

Innberetningspliktige inntekter: 874,-
Fradragsberettigede kostnader: 17 188,-

Annen formue: 13412,-

Gjeld: 387 203,-

F j i og gsfrihet:

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98208106279
Restsaldo: 45 364,50
Kapitalkostnader: 544,41

Bank: Obos-Banken AS
Lanenummer: 98208374753
Restsaldo: 336 950,19
Kapitalkostnader: 1927,29

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 382 314,69,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselsk lan gjelder fol: de for

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster a betjene lan for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre arsaker.

Enkelte lan kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i &ret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for & se antall terminer pr ar pr lan.

| tilfelle avvik fra 12 terminer ma kapitalkostnader oppgitt deles pa korrekt antall maneder.

Hvis antall terminer pa lanet er 2 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 6.

Hvis antall terminer pa lanet er 4 sa kan "Kapitalkostnader" pa lanet deles pa 3.

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:
Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lan og vilkar". Veer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner & kreve inn et hayere belop 1 til 6 maneder for den avdragsfrie perioden avsluttes, slik


mailto:restanseforesporsel@obos.no
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Eiendomsforvaltning

Arsmote 2

Innkalling

S.nr. 385
KOLASBAKKEN BORETTSLAG

Velkommen til &rsmgate i KOLASBAKKEN BORETTSLAG

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

Digital avstemning med mote:
Avstemningen apner 11. juni kl. 18:00 og lukker 15. juni kl. 21:00.

Du finner avstemningen pa:
https://vibbo.no/385

Det holdes ogsa et frivillig mete 11. juni kl. 18:00 , Aula pa Tonsenhagen skole.

Hvordan deltar du digitalt?
Du far en link via SMS.

Du kan ogsa finne motet ved & ga inn pa vibbo.no

Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spersmal og avgi din stemme.

Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som ensker & delta i &rsmeotet, ma gjore det gjennom en boligforvalter. Kontakt
OBOS support i god tid for & fa lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme pé arsmotet?
« Alle eiere har rett til & stemme pa arsmeotet.

* Enstemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?
Dersom du ikke kan delta digitalt, ma du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette ma
gjores innen avstemningen lukkes.

Annen informasjon

Fysiske stemmer kan leveres enten p& metet den 11 juni eller i styrets postkasse innen 15 juni kl 21:00

Saker til behandling

1. Valg av meteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av meteinnkallingen

4. Arsrapport og &rsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Godtgjorelse til byggekomite

7. Presiseringer og tillegg i vedtektene i paragraf 4.3.3.

8. Forslag til nytt punkt i §5.1 i vedtektene - andelseiernes vedlikeholdsplikt
9. Forslag til endringer i vedtektene under paragrafene i 51 og 5.2.

10. Endring husordensregler under punkt for seppel

2av37
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11. Konkretisering av utbyggingsretningslinjene — kjellervindu med lysgrav Sak1
12. Lysgraver Valg av mgteleder

13. Valg av tillitsvalgte
Krav til flertall:

14. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling Alminnelig (50%)

Med vennlig hilsen Motelederen serger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fores protokoll. Hvis
Styreti KOLASBAI,(KEN BORETTSLAG ikke arsmotet velger en moteleder eller den foreslatte motelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak
Morten Wiker Rostengen er valgt.

Sak 2
Valg av protokollvitner

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak
[Navn] og [Navn] er valgt.

Sak 3
Godkjenning av meteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak
Meteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
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b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

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

Vedlegg
1. 0385 Kolasbakken Borettslag.pdf
2. Arsregnskap 2024.pdf

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjorelse for styret foreslas satt til kr 300 000

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 300 000

Sak 6
Godtgjerelse til byggekomite

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

To av styremedlemmene tok pa seg & veere borettslagets representanter i garasje- og fasadeprosjektet.

De regelmessige byggemotene startet i januar 2023 og ble avsluttet i november 2024. Dvs 22 maneder

med meter minst hver 14. dag i byggemeotene som, i tillegg til borettslagets to representanter, besto av
OPAK/prosjektadministrasjon, Bjerklind/entreprener, Igland-garasjen/entreprener, underentreprengrer som
for eksempel elektrofirma, graving og asfalt, samt diverse andre firma som deltok ved behov. Matene skjedde
i arbeidstida og varte typisk fra halvannen til to timer. | tillegg matte metene forberedes, det matte foretas
lepende og viktige avklaringer og arbeidet matte forankres med resten av styret.

I tillegg til byggemotene hadde borettslagets representanter i byggekomiteen «seermoter» med OPAK for
diskusjoner og for & hente inn rad som det ikke var passende & diskutere i et samlet byggemote. De ble ogsa
foretatt mange befaringer sammen med entreprenerene.

Borettslagets representanter i Byggekomiteen skrev lepende statusrapporter. De forberedte orienteringer
til beboerne, publiserte mange titalls vibbo-meldinger, behandlet mer enn 2000 henvendelser pa e-post
og forberedte saksdokumentene til informasjons- og beboermeter, samt arsmeter. Byggekomiteen var
borettslagets bindeledd mellom entreprenerene og beboerne.

1juni 2025 skal entreprengrene foreta ettarsbefaring og byggekomiteen vil felge opp disse og bidra til at styret
som velges pa arsmotet i juni far et best mulig grunnlag for & folge opp prosjektet som har en en garanti pa fem
5av37
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ar, dvs den utlgper i november 2029. Borettslaget har ogsa en forsikringsavtale med Gjensidige om byggefeil
gjort av autoriserte entreprengrer med varighet pa ti ar.

En ekstra godtgjering pa 75 000 kroner til hver av de to representantene i byggekomiteen foreslas. Belopet,
totalt 150 000 kroner, er tatt inn i budsjettforslaget for 2025.

Uten engasjementet til Tone Zander og Christian Jensen, styrets to representanter i byggekomiteen, hadde det
palept ungdvendig store ekstrakostnader. Det vises til Vibbo for eksempler. Samlet beloper det seg til flere
millioner kroner i unngatte utgifter.

Godtgjorelsen som er foreslatt er en symbolsk sum. Den reflekterer ikke tiden som er medgétt - tid investert
til det beste for oss alle. Styret ble tidlig i prosjektet radet til & be generalforsamlingen om en godtgjerelse til
byggekomiteen nar prosjektene i all hovedsak var ferdigstilt.

Forslag til vedtak
Generalforsamlingen vedtar en godtgjering til de to styrmedlemmene som utgjorde byggekomiteen i garasje-
og fasadeprosjektet 2023-2025. Totalt 150 000 kroner.

Sak7
Presiseringer og tillegg i vedtektene i paragraf 4.3.3.

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

| dag star det i gjeldende vedtekter:
4-3 Bygningsmessige arbeider

(3) Alle forandringer som bergrer bygningens eksterigr — herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner,
terrasseoverbygg, gjerder og levegger, ulike boder/bodutvidelser og liknende er ikke tillatt uten styrets
forutgdende, skriftlige samtykke. Makshoyde pa gjerder og levegger ut mot fellesareal er 120 cm. Fellesareal
tolkes her som annet enn skille mellom andelene.

Forslag til presiseringer og tillegg i gjeldende vedtekt, det nye er i kursiv, fet skrift:
4-3 Bygningsmessige arbeider

(3) Alle forandringer som berarer bygningens eksterior og tilherende uteareal— herunder oppsetting av
private radio- og TV-antenner, terrasseoverbygg, solskjerming, pergola, gjerder og levegger, ulike boder/bod
utvidelser og liknende er ikke tillatt uten styrets forutgdende, skriftlige samtykke. Lista over installasjoner er
ikke uttemmende. Makshegyde pa gjerder og levegger ut mot fellesareal er 120 cm. Fellesareal tolkes her som
annet enn skille mellom andelene.

Styrets innstilling

Forslag til presiseringer, endringer og tillegg i vedtektene fremmes for & tydeliggjere hva som er tillatt og hva
som ma sokes styret om for oppfering av installasjoner pa andelens eksterior og tilherende uteareal. | det
siste tiaret er det mange andelseiere som har gjort store utvendige arbeider og installasjoner pa bygningens
eksterior og tilherende uteareal. Det kan dreie seg om terrasseoverbygg, plattinger hgyere enn 30 cm (som kan
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settes opp uten & soke styret), redskapsboder, levegger, gjerder og verandaer (ikke det samme som de tillatte
balkongtypene slik de er definert i utbyggingsreglene fra 1989.)

Styret mener at de foreslatte presiseringene og tilleggene i vedtektenes §4.3.3 vil tydeliggjore andelseiernes
ansvar, bade for & sgke styret om oppfering og deres ansvar for vedlikehold og eventuelle reparasjoner for
installasjoner de har valgt & oppfere pa egen andel.

Forslag til vedtak

Endringen vedtas

Sak 8
Forslag til nytt punkt i §5.1 i vedtektene - andelseiernes vedlikeholdsplikt

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Forslag til vedtak

Endringen vedtas

Sak 9
Forslag til endringer i vedtektene under paragrafene i 51 og 5.2.

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

Forslag til vedtak

Forslaget vedtas

Sak 10
Endring husordensregler under punkt for sgppel

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

| husordensreglenes punkt for seppel star det:

S@PPEL Beboere er ansvarlige for renhold av seppelbeholderne. Det anbefales & benytte seppelsekker av plast.
Det ma pases at lokket slutter tett til.

Den midterste setningen er fra gamle dager og ikke relevant mer. Vi skal jo ikke bruke soppelsekker mer, da det
odelegger for kommunens kildesorteringsordning. Derfor foreslas det & endre punktet til folgende:

SOPPEL

7av37

Beboere er ansvarlige for renhold av seppelbeholderne og & kaste avfallet i dertil egnede avfallsposer. Det ma
pases at lokket slutter tett til.

Forslag til vedtak

Forslaget vedtas

Sak 11
Konkretisering av utbyggingsretningslinjene — kjellervindu med lysgrav

Forslag fremmet av:
Rudi Andre Dahle

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

| borettslagets plan for utbygging, vedtatt av generalforsamlingen i 1989, er det tegnet inn et vindu med
tilherende lysgrav i plantegningen for Rekkehus type 4B — tilbygg mot nord (1/2 planlgsning). Fagfolk har
vurdert skissene og bekrefter at tegningene viser en lysgrav. Dette viser at lysgraver allerede var en del av de
opprinnelige planene for mulig utbygging.

Likevel har det i nyere tid veert uklarhet rundt hvorvidt lysgraver faktisk er tillatt, noe som har fert til ulik praksis
og usikkerhet for beboere. For & sikre tydelighet, forutsigbarhet og likebehandling, ensker vi at dette presiseres
i utbyggingsretningslinjene.

Argumenter for & stemme positivt pa forslaget:

.

Bedre bokvalitet: Lysgraver gir okt tilgang til dagslys og  bedre ventilasjon, noe som bidrar til et sunnere
inneklima og okt  bokvalitet.

Oppnér god arealutnyttelse - uten & miste  grentomrader: Et  betydelig antall rekkehus i sameiet har
store underetasjer/1.etasjer med rom som i dag ikke kan brukes som godkjente oppholdsrom, fordi de
ligger  under bakkeniva og mangler remningsvei. Dette forer til at man ikke far  full utnyttelse av verdifullt
areal. Ved 4 &pne for etableringav  lysgraver, far beboerne en reell mulighet til & tai bruk eksisterende areal
til funksjonelle og godkjente formal (som f.eks ekstra soverom),  uten & métte bygge ut eller gke boligens
fotavtrykk. Det gir okt bokvalitet, sterre fleksibilitet og kan samtidig bidra til & redusere  behovet for nye
tilbygg

Okt attraktivitet og verdi: Boliger med mer naturlig lys og bedre  bruksareal kan oke attraktiviteten og vil ogsa
veere med pa adriveopp  verdien pa andelene i borettslaget generelt (ikke bare for de aktuelle ~ enhetene).

Tydelige og rettferdige retningslinjer: En presisering sikrer lik behandling av  fremtidige soknader og
reduserer usikkerhet for andelseiere.

Forutsigbarhet for eksisterende tiltak: Flere boliger i borettslaget har  allerede etablert lysgraver for
mange ar siden, ofte uten formell seknad til styret. En oppdatering av retningslinjene vil ogsa gi disse
beboerne  storre forutsigbarhet og ryddighet rundt eksisterende tiltak.

Ingen gkt risiko: Byggmesterattester bekrefterat  lysgraver ikke medferer okt risiko for vanninntrenging nar
de utfores  riktig. Moderne dreneringslosninger serger for trygg gjennomfering.
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Uendret estetisk uttrykk: Lysgraver er diskrete tiltak som ikke  endrer borettslagets helhetlige estetikk eller

arkitektoniske uttrykk.

Vi haper generalforsamlingen vil stotte dette forslaget for & sikre tydelige og rettferdige retningslinjer for alle
beboere.

Styrets innstilling
Styret er positive til at lysgraver skal bl tillatt, men rader generalforsamlingen (GF) til & stemme nei til forslaget
fra Rudi Dahle og ja til forslaget fra styret (neste sak).

Arsak til styrets innstilling er at kostnader til fremtidig vedlikehold, samt andre viktige kriterier, ber veere avklart
og innga som en del av lysgravforslaget for GF tar stilling til om lysgraver skal inkluderes som en mulighet i
utbyggingsreglene.

Styret er enige i at muligheten til & omgjere bodarealene til oppholdsarealer vil veere med pa og heve

verdien pa boligene. Vi savner imidlertid at de okte vedlikeholdskostnadene omtales i forslaget. Disse
kostnadene vil fellesskapet matte baere ettersom fellesskapet overtar ansvaret for lysgravene og dermed
vedlikeholdsutgiftene etter ferdigstillelse. Disse kostandene vil bli lagt pa husleia og matte dekkes av alle, ogsa
de som ikke ensker vindu med lysgrav. Det eksisterende tilbyggstillegget omfatter ikke lysgraver. For nsermere
beskrivelse av kostnader og andre kriterier viser vi til styrets forslag (neste sak).

Styret onsker ogsa a papeke det vi mener er faktafeil i forslaget for a rette opp misforstaelser:

Generalforsamlingen ma avgjore om lysgraver skal tillates: Generalforsamlingen (GF) ma ta stilling til om
lysgraver skal tillates fordi det ikke inngar i utbyggingsreglene. Styret kan ikke tillate lysgraver for GF eventuelt
har vedtatt at det skal veere lov. Dette faktum er nylig utredet av jurister, bla tidligere leder av OBOS juridisk.
Dette bekreftes ogsa avdom avsagt i forliksradet. Det er denne dommen i saken mot borettslaget som er omtalt
i arsberetningen. (Det var ikke forslagsstiller som saksokte borettslaget.)

Styrets innstilling til avstemningen i denne saken fra Rudi Dahle:

Stem nei til forslaget fremmet i denne saken og ja til forslaget i neste sak.

Forslag til vedtak

"Lysgraver er tillatt som en del av utbyggingstiltak i borettslaget, forutsatt at de er utfert i henhold til gjeldende
byggeforskrifter og med tilstrekkelige tiltak for drenering og sikring mot vanninntrengning. Seknad om lysgrav
ma innga som en del av utbyggingssoknaden til styret og behandles etter de samme prinsippene som gvrige
bygningsmessige tiltak."

Sak 12
Lysgraver

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Lysgraver inngar ikke som et av mulige utbyggingsalternativer i eksisterende utbyggingsregler. Skal framtidige
styrer kunne tillate at beboere etablerer vindu med lysgrav ma forst generalforsamlingen vedta en endring i
utbyggingsreglene slik at denne muligheten inngar.
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A kunne bygge lysgrav vil gjore at beboere kan fa tillatelse fra Plan- og bygningsetaten til & utnytte hele eller
deler av de indre bodarealene til rom for varig opphold, for eksempel soverom. Dette kan gke boligens verdi
og gjere det mulig for storre familier & bo i borettslaget.

Styret er positive til intensjonen om at andelseiere skal kunne etablere lysgrav, men mener det er viktig at
generalforsamlingen har et bedre kunnskapsgrunnlag nar det skal tas stilling til dette. Styret foreslar derfor at
borettslaget giennomferer en utredning av ulike sider ved etablering av lysgrav for generalforsamlingen i neste
omgang tar stilling til om lysgraver skal tillates.

Derfor ber styret generalforsamlingen i forste omgang om & stemme over om det skal settes i gang en utredning
av a tillate lysgraver (simpelt flertall).

Dersom det et flertall for en utredning vil styret iverksette denne sa raskt som mulig. Nar den er klar legges
den frem for generalforsamlingen som da stemmer over om lysgraver skal tillates eller ikke (2/3 flertall).
Fremleggelsen kan skje pa en ekstraordineer eller ordinzer generalforsamling.

Fagfolk har radet styret til at felgende utredes for generalforsamlingen sier ja eller nei til lysgraver:
a) Fordeling av kostnader.

Nar en lysgrav er ferdigstilt blir den innlemmet i borettslagets bygningsmasse og borettslaget overtar
vedlikeholdsansvaret og derav alle kostnader i tilknytning til lysgraven.

OBOS juridisk rader borettslaget til & innfere et lysgrav-tillegg, for at vedlikeholdskostnader i forbindelse med
lysgraver skal kunne betales av de andelene som har lysgrav. Pa denne maten unngar man at beboere som ikke
har lysgrav mé veere med og betale de kostnadene lysgravene paferer borettslaget. Slike kostnader er typisk

reparasjon og vedlikehold av vinduet og lysgraven med tilhgrende drenering, skifte av vindu nar det behoves,
eventuelle egenandeler ved skader/lekkasjer og gkning i forsikringspremien (forsikringspremien bestar blant

annet av risikotillegg og det ber avklares hvordan lysgraver pavirker dette).

b) Pavirker endring av bodareal til oppholdsareal utnyttelsen av borettslagets tomteareal?

Dkes utnyttelsesgraden, fordi en lysgrav i opprinnelig bod gjer at bodareal blir varig oppholdsareal, vil det
matte hensyntas versus mulig tilbyggsareal. En vil i sa fall ikke kunne bygge bade maksimalt tilbyggsareal og i
tillegg gjore om bodareal til oppholdsrom.

¢) Krav til hvordan lysgrav skal utformes.

Hulltaking i kjellermur med innsetting av vindu under bakkeniva gker risiko for vannlekkasje. Slike lekkasjer

vil veere borettslagets ansvar og det kan derfor veere hensiktsmessig at borettslaget velger a stille strengere
krav til utforming enn kravene i byggeforskrifter for & redusere denne risikoen for fellesskapet. Dette kan f.eks.
veere at lysgravens dreneringssystem ber ha varmekabler. Storrelse og plassering, pa bade vindu og lysgrav,
ma defineres. Generalforsamlingen ma ogsa ta stilling til om det skal tillates mer enn en lysgrav per andel.

Som omtalt innledningsvis vil ikke et ja-utfall i avstemningen i denne saken fra styret bety at
generalforsamlingen har sagt ja til at det skal kunne etableres lysgraver, men det en stotte til en utredning av
dette.
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Forslag til vedtak

Generalforsamlingen ber styret utrede punktene (a, b og c) som er beskrevet i saksfremlegget. Nar det er
gjort legges resultatet frem for generalforsamlingen. Med det grunnlag stemmes det over om lysgraver skal
inkluderes som en mulighet i utbyggingsreglene.

Sak 13
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styreleder:

. 227?

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

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varamedlem:

Sak 14
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Roller og kandidater

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

Valg av 1 varadelegat Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som varadelegat:
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Styrets arsrapport

Styrets arbeid mai 2024 til mai 2025

Styret som ble valgt pa arsmetet 21.mai 2024 hadde pa sitt forste styremote med seg jurist Jan-Erik Nielsen,

tidligere leder for OBOS juridiske avdeling som tok en nyttig gijennomgang av prinsipper for styrearbeidet i et
borettslag. Styret har hatt styremeater minst hver maned (med unntak av juli) og i tillegg arbeidsmeoter og mange
befaringer, samt meter med enkeltbeboere.

Garasje- og fasadeprosjektene

Alle garasjene ble ferdige og tatt i bruk senest varen 2024. Infrastruktur til ladebokser var en del av
garasjeprosjektet, dvs alle garasjer er blitt klargjort for montering av ladebokser. Leverander av ladeanlegg
og ladebokser ble valgt og arbeidet med a installere ladebokser til de andelseierne som hadde bestilt kunne
starte opp. Elbilforeningen var radgivende da valg av ladeboks ble gjort.

Rehabiliteringen av husfasadene var tre uker forsinket, men i all hovedsak ferdigstilt i slutten av juli 2024. Med
fasadeprosjektet ferdigstilt var det tid for at all bygningsmasse, ny og eldre panel, skulle beises og alle fikk utdelt
red og seterbrun beis. De aller fleste fikk malt alt i fior, de som ikke er ferdig ma ferdigstille i ar.

Den 8.oktober inviterte styret til informasjons- og beboermete og feiring av at garasje- og fasadeprosjektet
var avsluttet. Entreprenerene var til stede og det ble foretatt en grundig gjennomgang av prosjektet. En
oppsummering av motet kan leses pa vibbo-nyheter fra 11.oktober 2024: «Fra beboermete ...».

Fram til starten av november utbedret entreprengrene reklamasjoner og innmeldte skader fra beboerne, men
det ble gitt informasjon om at reklamasjoner etter 1.november ville bli fulgt opp pa ettarsbefaringen, med
mindre de var akutte. Ettarsbefaringen foretas i juni 2025.

Vedlikeholdsarbeid

Etter avsluttet garasje- og fasadeprosjekt, ensket styret & starte arbeidet med & se pa framtidig vedlikehold.
Borettslaget er over 40 &r og det er viktig & planlegge og prioritere vedlikeholdsoppgaver. Det ble utarbeidet
en vedlikeholdsnekkel i 2019, som beskriver tilstanden pé ulike bygningsmessige forhold og med anbefalinger
om hva det haster & fa gjort noe med, hva som kan vente og hva som er bra. Styret mente det ville veere lurt

4 bygge videre pa denne og i november ble OPAK engasjert til & oppdatere denne til en 2025-2030-versjon.
OPAK v/Tore @ygard kjenner borettslaget godt fra jobben med & veere borettslagets byggesakskyndige

i garasje- og fasadeprosjektet. Siden felleskostnadene har okt relativt mye de siste to ara, har styret

onsket & holde vedlikeholdskostnadene nede resten av 2025, for sa & prioritere vedlikeholdet sammen med
generalforsamlingen (andelseierne) for de kommende &ra. OPAK v/Tore @ygard skal legge fram oppdatert
vedlikeholdsnekkel pa beboermotet i tilknytning til generalforsamlingen (&rsmetet) i juni 2025. Deretter starter
prosessen med a prioritere vedlikeholdsoppgavene fram til 2030. | budsjettforslaget for 2025 er det satt av
kroner 500 000;- til bade planlagte og ikke-planlagte (akutte) mindre bygningsmessig vedlikeholdsoppgaver,
samt prosjekteringstimer til OPAK for videre arbeid med den oppdaterte vedlikeholdsnokkelen.

Pa vegne av borettslaget har styret inngatt avtale med Byggmesterkontoret AS v/Rune Gulliksen om lgpende
og akutte bygningsmessige vedlikeholdsoppgaver i tida framover.

Oppfolging av vedtak fra arsmetet 2024

- Belysning pa Blc enga/utleieparkerir e er etablert.

- OPAK v/Tore @ygard er engasjert til arbeidet med & folge opp og dokumentere at alle regler (f.eks. de
byggfaglige og -tekniske) i forbindelse med tiltak pa bygningsmasse som eies av borettslaget, folges. | 2024
ble det vedtatt at andelseier skal bekoste borettslagets utgift til denne fagpersonen. Tidligere var det ikke
spesifisert at denne kostnaden tilfaller andelseier som igangsetter tiltak.
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- Utvidet forretningsfersel for to ar. Avtale er inngatt med OBOS og avtalen med Morten Rostengen, som ogsa
er borettslagets radgiver, er utvidet. Hans tilleggsarbeid handler ferst og fremst om radgivning ved behov
oppfolging av borettslagets skonomi.

- Det ble vedtatt & sette av en parkeringsplass til bildeling. Bilkollektivet har forelopig ikke veert interessert i &
benytte seg av en plass i borettslaget.

- Universell utforming og tilgjengelighet — gruppa som skulle jobbe med tematikken for & se pa hvilke muligheter
som finnes i borettslaget er ikke iverksatt, men er under planlegging.

Krevende saker

Selv om styrets medlemmer ikke har spesiell kompetanse til & behandle kompliserte saker, klarer styret stort
sett fortlopende & finne gode lgsninger pa de aller fleste av sakene som dukker opp gjennom et ar. Dette
skyldes at de aller fleste av beboerne er lasningsorienterte og at regelverket som ligger til grunn for styrets
arbeid er konkret og praktisk. Bistanden fra forretningsferer i OBOS ved Morten Restengen er ogsa til god
hjelp. De foregaende arene har vaert preget av oppfelgingen av arbeidet med rehabiliteringen av fasadene
og de nye garasjene. Med dette ferdigstilt hadde styret forventet en normalisering av styrearbeidet og av
arbeidsmengden i andre halvdel av 2024 og de forste manedene i 2025.

Slik har det bare delvis blitt. Siden varen 2024 og fram til mai 2025 har vi hatt et &r med flere saker der styret,
pavegne av borettslaget, har veert ngdt til & engasjere fagfolk, som for eksempel eksperter pa bygningsmessige
arbeider og ikke minst advokater for & fa lost sakene.

| den mest omfattende av sakene ble det tatt rettslige skritt, borettslaget ble stevnet for forliksradet av en
beboer som mente at hen hadde rett til & bygge ut pa en mate styret og eksperter mente var i strid med
utbyggingsreglene. | tillegg mente vedkommende at enkelte av styrets medlemmer tok beslutninger som ikke
var forankret i styrevedtak. Styret mente, etter & ha radfert oss, at saken burde kunne leses med veiledning
og brukte derfor mye tid bade pa korrespondanse (inneholdende ekspertuttalelser) og direkte kontakt med
beboer som dessverre ikke forte fram. En del av veiledningen overfor beboer bestod i at styret orienterte om
at det er generalforsamlingen som skal foresperres og mene om en gnsker endringer i borettslagets regler.

Selv om sakene mot styremedlemmene endte med & bli frafalt og borettslaget ble enstemmig frifunnet i
forliksradet, har denne saken kostet bade mye tid for styret og penger for borettslaget. Saksoker ble idemt
saksomkostninger, men disse dekker ikke alle kostnadene. | dommen fra forliksradet er det blant annet slatt
fast at:

- Utbygging utover det som er beskrevet i reglene fra generalforsamlingen (GF) skal behandles av GF og ikke
av rettsvesenet.

- Refusjon av kostnader for utbedring av tiltak som er innenfor borettslagets ansvar ma avklares med styret
for tiltak iverksettes dersom de skal kunne forventes dekket av borettslaget.

- Kostnader til plan- og bygningsetaten (PBE) for endringer som beboere selv ansker ma betales av beboer,
selv om tiltakene omfatter deler av bygningen som er borettlagets ansvar. | dette tilfellet gjaldt det blant annet
kostnader til gebyrer for flytting av pipe.

Det er, sa vidt styret kjenner til, forste gang borettslaget er blitt stevnet for retten av en beboer fordi
vedkommende ikke ville benytte seg av muligheten til & fremme forslag til endringer for generalforsamlingen.
Styret haper ikke dette blir en utvikling fordi det vil gjore det arbeidsmessig veldig krevende & ta pa

seg et styreverv. Styret oppfordrer alle som er uenige i og/eller misforneyde med styrets beslutninger

eller borettslagets regler til & benytte generalforsamlingen (borettslagsdemokratiet) til & fremme forslag til
endringer i regelverk og/eller styresammensetning.
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Styret mener at denne arsberetningen ikke er stedet for en mer detaljert utgreiing av denne saka. Dokumenter
skal veere tilgjengelig for alle andelseiere ettersom det var borettslaget (alle andelseierne) som var saksgkt
(saksnr F2024-011063).

Feilutbetaling fra OBOS til tidligere ekstern styreleder

OBOS har feilaktig utbetalt mange manedslenner til en tidligere ekstern styreleder. Han har ikke imgtekommet
kravet fra OBOS om 4 tilbakebetale og de har derfor tatt rettslige skritt. Dom ventes i lopet av mai. Borettslagets
forventning om at OBOS tilbakebetaler belgpet til oss er uavhengig av utfallet av dommen.

Stor takk til alle som har bidratt til godt naboskap og bomilje

Beboere som aktivt bidrar til et godt bomilje og naboskap er viktig. Nar noen nevnes sa kan andre glemmes,
men tre aktiviteter alle ber ha kjennskap til er at en foreldregruppe har engasjert seg i lekeplassen i gst, det
arrangeres julegrantenning og borettslaget har sitt eget olbryggelag.

Oppsummering av saker styret har jobbet med

« Garasje- og fasadeprosjektene

« Driftsoppgaver

« Vedlikeholdsoppgaver, bla vinduer og derer, gjerder og trapper pa fellesomrader

« Forsikringssaker, bla i tilknytning til lekkasjer og skadedyr

* HMS-runde, inklusive lekeplasskontroll

« Svare pa henvendelser fra beboere

« Seknader om stette fra OBOS miljefond og fra Oslo kommune til etablering av ladeinfrastruktur i garasjene.
Begge deler ble innvilget.

* Gartnerarbeider og trefelling

» Oppgradering av lekeplassen i ost

« Julegrantenning

« Beregning av tilbyggstillegg

« Refusjon av strem til felles lyspunkter

« Refusjon av strem til lys i juletraerne

« Utlan av borettslagets tilhenger

« Tilrettelegging av inspeksjoner for Norsk Brannvern

« Tiltak i de to leilighetene som hadde for heye radonverdier

« Tilbyggssaker

« Oppfolging av firma med ansvar for snebreyting og grusing i vintermanedene
« Oppfolging av firma med ansvar for vaktmestertjenesten

» Kommunikasjon pa vibbo (omlag 60 nyhetsmeldinger, samt svare pa spersmal)
* Planlegging og gjennomfering av beboermete og arsmete

« Organisering og gjennomfering av dugnader
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« Organisering av beising av bygningsmassen og gjerder, innkjop og utdeling av beis

« Styremeter, regnskapsmete, budsjettmete, arbeidsmeoter, mater med enkeltbeboere og befaringer

ANNEN INFORMASJON OM BORETTSLAGET
Styret

Styret kan kontakts pa e-post kolasbakken@styrerommet.no Styrepostkassen er ved styrerommet i
Redbergveien 70 D.

Vibbo

Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved & logge deg inn pa Vibbo.no. Her finner du
oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig informasjon. | tillegg er det en enkel kanal for intern
kommunikasjon i borettslaget.

Retningslinjer for styrearbeid

Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeid som klargjer de krav som stilles til de tillitsvalgte.
Retningslinjene omhandler styreansvar knyttet til forvaltning av skonomiske verdier, habilitet, taushetsplikt,
honorering og handtering av utbetalinger.

Parkering

Borettslaget har p.d.d 14 parkeringsplasser som leies ut etter ventelister. Dersom du ensker plass, ta kontakt
med styret.

Forsikring

Borettslagets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer 57412917, med egenandelen
pa kr12.000. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker ogsa veggfast utstyr,
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstar det skade i leiligheten,

skal andelseier sorge for & begrense skadeomfanget mest mulig og prove 4 kartlegge arsaken til skaden.
Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS Eiendomsforvaltning AS pa telefon 22868398, eller e-post
forsikring@obos.no. Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om gnskelig
handverker for reparasjon og serger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller betalt av
forsikringsselskapet.

Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av egenandelen dersom
forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar.

Den enkelte andelseier méa selv serge for & ha hjemforsikring som dekker innbo og lesere.
Brannsikringsutstyr

Ifolge forskrift om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent reykvarsler i hver etasje, samt
manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange. Det er borettslagets ansvar & anskaffe og
montere utstyret, mens det er andelseiers ansvar a serge for tilsyn og kontrollere at utstyret eriorden. Dersom
utstyret er defekt, meldes dette til styret.

HMS — Helse, miljo og sikkerhet

Internkontroll innebzeerer at borettslaget er palagt & vurdere risiko, planlegge, organisere, utfere, vedlikeholde
og dokumentere forhold knyttet til helse, miljo og sikkerhet.
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Styret ivaretar internkontrollen av blant annet brannvern, felles elektrisk anlegg og lekeplassutstyr. Har
borettslaget ansatte ma det ogsé oppfylle kravene i arbeidsmiljeloven om vern av arbeidstakernes helse og
sikkerhet. Ved innkjep av tjenester og ved dugnad er det spesielle rutiner som sikrer forsvarlig HMS.

Garantert betaling av felleskostnader

Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS Factoring
AS garanterer for overforsel til borettslaget hver méaned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell
manglende innbetaling av felleskostnader.

Utleie av egen bolig (bruksoverlating)

Det er ikke tillatt & leie ut eller overlate bruken av boligen til andre uten styrets samtykke og godkjennelse av
leietaker, i hht borettslagets vedtekter. Seknadsskjema for utleie/bruksoverlating fas ved henvendelse til OBOS
Eiendomsforvaltning AS.

Forkjopsrett

Forkjopsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved salg fastsatt en egen frist
for & melde bruk av forkjepsretten (meldefrist). Medlemmer som vil benytte forkjepsrett, kan melde seg direkte
via OBOS annonsen pa www.obos.no.

Ved spersmal om forkjepsretten kan du henvende deg til OBOS pa telefon 22865500.

Avtale om leveranse av elektrisk kraft
OBOS Eiendomsforvaltning har fremforhandlet en kraftavtale med Entelios pa vegne av selskapene.
Kolasbakken Borettslag er tilsluttet avtalen med kraftleveranse til vare fellesanlegg.

Energimerking

Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. P4 www.energimerking.no kan andelseieren
utarbeide energiattest for sin bolig.

Omsetning av boliger i 2024

Det har veert omsatt 6 boliger.

| giennomsnittsprisen er andel fellesgjeld ikke tatt med.

3 roms : ingen salg

4 roms: 5 salg. Hoyeste pris kr 10 050 000,- og laveste pris kr 8 500 000 med et gjennomsnitt pa kr 9 680 000

5 roms 1 salg til kr 10 575 000

Storre vedlikehold og rehabilitering
Nytt per 14. mai 2025
Stoerre vedlikeholds- og rehabiliteringsarbeider i 2023, 2024 og 2025

2023 Oppstart garasje- og fasadeprosjektet. Toplansgarasjene i ost ble revet og nytt garasjebygg
pabegynt/ Delvis rehabilitering av garasjene i vest, dvs alt utenom betongen ble revet og nytt satt
opp/ omfattende elektroarbeider, oppdatering av stremnett/kapasitet og stremkabler, ny trafo og nye
stromskap/Asfaltarbeider/Oppstart fasadearbeidet
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2024 Alle garasjer ferdige rehabilitert med nye garasjeporter som apnes med fiernkontroll.

Vaktmestergarasjen/slbryggeriet rehabilitert, ogsd med ny port. Infrastruktur lagt opp for ladeboks til elbiler

i alle garasjer. Valgt leverander av ladebokser, som ble installert hos de som bestilte det/

Alle sorfasader/to-etasjessiden av rekkene ble revet og disse fasadene er nye/Beis utdelt til alle beboere med

beskjed om & beise hele andelen. /Oppgradering av lekeplassen i ost.

2025 Ny trapp ved garasjen i ost. Ikke riktig trapp, folges opp til ensket trapp er satt opp/Vedlikehold av
trappetrinn og gjerder pa fellesomradene.

Historisk

2014 Bytte av vinduer og derer

2010 Totalrenovering/utskifting av lekeplasser

2008 Asfaltering sluttfort

2007 Viderefort asfaltering Beising av boligmassen

2006 Sikkerhetsgjerde Sikkerhetsgjerde ved garasjerekke nord i borettslaget er byttet ut.

2005 - 2006 Asfalt / Lekeplass / Trapper Asfaltering / Ferdigstilt lekeplassprosjekt / Nye trapper

2004 Ballsletta / Belysning Inngjerding og asfaltering av ballsletta / Skiftet belysning i garasjeanlegget ved
Rodbergveien

2003 Lekeplass / Beplanting Oppgradering av lekeplass ved 94-rekka / Beplanting ved innkjersel i vest

2002 Beerestolper / Inngangsparti / Gjerder mm Utskifting av beerestolper / Takutbygging inngangsparti
4-roms / Rehabilitering av gjerder med betongarbeid / Asfaltering og reparasjon / Oppstart
ballsletta/Belysning i midtveien
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Til generalforsamlingen i Koldshakken Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Koldsbakken Borettslag som bestar av balanse per 31. desember
2024, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen og noter til &rsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller &rsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert 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 borettslaget i samsvar med kravene i
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vére gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag
for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med &rsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter informasjon i rsrapporten bortsett fra &rsregnskapet og den tilhgrende
revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogs& budsjettall som er presentert sammen med
arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av &rsregnskapet er det var oppgave 8 lese gvrig informasjon. Formélet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
&rsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstéar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstéar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i s& henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no
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Ved utarbeidelsen av arsregnskapet mé ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for &rsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

Oslo, 8. april 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor
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KOLASBAKKEN BORETTSLAG
ORG.NR. 851 468 862, KUNDENR. 385

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

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

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. -51 970 1591 348
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) -23191 182 -16 141 198
Tillegg for nye langsiktige lan 17 75824919 21 374 650
Fradrag for avdrag pé langs. 1&n 17 -51 027 542 -6 875 497
Innsk. gremerk. bankkto -2 830 -1274
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER 1603365 -1643319
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1551 395 -51 971
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 3533426 3788786
Kortsiktig gjeld -1982 031 -3 840 756
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1551 395 -51 970
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KOLASBAKKEN BORETTSLAG KOLASBAKKEN BORETTSLAG
ORG.NR. 851 468 862, KUNDENR. 385 ORG.NR. 851 468 862, KUNDENR. 385
RESULTATREGNSKAP BALANSE
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsjett Note 2024 2023
2024 2023 2024 2025 EIENDELER
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 8120 630 6 545 241 7 934 000 9 563 000 ANLEGGSMIDLER
Andre inntekter 3 179 696 204 995 0 0 Bygninger 13 52 605000 52605 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 8300326 6750236 7934000 9563000 Tomt 5161525 5161525
Andre varige driftsmidler 14 1 1
DRIFTSKOSTNADER: Miljgbankkonto, gremerket 25418 80 947
Personalkostnader 4 -42 300 47 746 -51 000 -51 000 SUM ANLEGGSMIDLER 57 791 944 57 847 473
Styrehonorar 5 -300 000 -300 000 -300 000 -300 000
Revisjonshonorar 6 -10 250 -10 250 -12 000 -12 000 OML@PSMIDLER
Andre honorarer 0 -50 000 0 -150 000 Kundefordringer 99 164 6 070
Forretningsfgrerhonorar -151 975 -144 325 -152 900 -161 000 Forskuddsbetalte kostnader 292 452 283 329
Konsulenthonorar 7 -269 929 -124 599 -150 000 -500 000 Andre kortsiktige fordringer 15 17 625 109 125
Kontingenter -21 800 -21 200 -21 200 -21 000 Driftskonto OBOS-banken 3106 057 880 777
Drift og vedlikehold 8 -24548 954 -17 600 106 -15 425000 -800 000 Sparekonto OBOS-banken 18128 2509 485
Forsikringer -808 751 -704 751 =775 225 -930 000 SUM OML@PSMIDLER 3533426 3788786
Kommunale avgifter 9 -1974182 -1881757 -1764500 -1948 400
Energi/fyring -9757 -50 089 -100 000 -50 000 SUM EIENDELER 61325370 61 636 259
TV-anlegg/bredband -607 316 -577 861 -590 000 -614 000
Andre driftskostnader 10 -815 458 -1 068 597 -767 500 -797 000 EGENKAPITAL OG GJELD
SUM DRIFTSKOSTNADER -29 560 673 -22 485787 -20109 325 -6 334 400
EGENKAPITAL
DRIFTSRESULTAT -21260347 -15735551 -12175325 3228 600 Innskutt egenkapital 106 * 100 10 600 10 600
Opptjent egenkapital 0 1873694
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: Udekket tap 16 -21 317 488 0
Finansinntekter 11 103 439 82987 0 0 SUM EGENKAPITAL -21 306 888 1884 294
Finanskostnader 12 -2034 274 -488 633 -638 000 -2 580 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1 930 835 -405 646 -638 000 -2 580 000 GJELD
ARSRESULTAT -23191 182 -16 141198 -12 813 325 648 600 LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 17 45818 082 21 020 705
Overfgringer: Borettsinnskudd 18 34811400 34811400
Fra opptjent egenkapital -1873694 -16 141 198 Avsetning bomiljgtiltak 19 20 745 79 104
Udekket tap -21 317 488 0 SUM LANGSIKTIG GJELD 80 650 227 55 911 209
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 1857801 3627204
Skyldige offentlige avgifter 0 165
Péalgpte renter 14 496 93 634
Palgpte avdrag 0 64 138
Palgpte kostnader 0 19 444
Annen kortsiktig gjeld 20 109 734 36 172
SUM KORTSIKTIG GJELD 1982 031 3 840 756
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SUM EGENKAPITAL OG GJELD 61 325370 61 636 259 Pantstillelse 21 81111400 61 311400
Garantiansvar 0 0

Oslo, 25.03.2025
Styret i Kol&sbakken Borettslag

Trude Volla Rune Alm Barbro Salte

Morten Haugland Seland Tone Kjersti Zander
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NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar.
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belep p&
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld
balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomfart vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke.
Andre varige driftsmidler balansefgres og avskrives linezert over driftsmidlenes

NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -42 300
SUM PERSONALKOSTNADER -42 300

Det har verken veert 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 2023/2024, og er pa kr 300 000.

| tillegg har styret fatt dekket X for kr 1 986, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 10 250.

gkonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppfert i balansen til palydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres p& grunnlag av individuelle vurderinger

av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO

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

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 7674 936
Leietillegg for pabygg 203 190
Eiendomsskatt 200 904
Parkeringsleie 67 200
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 8 146 230
REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Parkering -25 600
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 8 120 630
NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

Innkrevd ekstratjenester Bjerk-Lind Bygg AS 75 812
Miljgfond 80 947
Skadeutlegg (2023) 22937
SUM ANDRE INNTEKTER 179 696
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NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

Juridisk bistand -227 531
OBOS Prosjekt AS -3731
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -38 667
SUM KONSULENTHONORAR -269 929
NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

OPAK AS -939 663
Garda Sikring AS -57 813
Refusjon skade ifm strembrudd -11 796
Igland Rekkegarasjer AS -3 320 452
Bjerk-Lind Bygg AS -17 927 063
Enviro Elektro AS -528 330
Netel AS -954 102
Offentlige tilskudd, Oslo Kommune 264 165
Elvia AS -13 620
SUM ST@RRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -23 488 673
Drift/vedlikehold bygninger -145 401
Drift/vedlikehold VVS -152 574
Drift/vedlikehold elektro -154 084
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -506 912
Drift/vedlikehold brannsikring -44 034
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -9 422
Egenandel forsikring -46 000
Kostnader dugnader -1 855
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -24 548 954

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

bygningene.
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NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER

Eiendomsskatt -201 051
Vann- og avlgpsavgift -942 408
Feieavgift -14 144
Renovasjonsavgift -816 579
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1974 182
NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Lokalleie -11 565
Container -94 670
Skadedyrarbeid/soppkontroll -118 113
Vaktmestertjenester -329 125
Sngrydding -213133
Andre driftskostander -21177
Trykksaker -3190
Andre kostnader tillitsvalgte -1 986
Andre kontorkostnader -8 878
Porto -450
Bank- og kortgebyr -2 961
Velferdskostnader -10 212
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -815 458
NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

Renter av driftskonto i OBOS-banken 13830
Renter av sparekonto i OBOS-banken 11473
Kundeutbytte fra Gjensidige 78 136
SUM FINANSINNTEKTER 103 439
NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr p& 1an OBOS-banken -340 559
Renter og gebyr p& Ian OBOS-banken -298 701
Renter og gebyr p& I&n OBOS-banken -471 505
Renter og gebyr p& 1an OBOS-banken -918 276
Renter pé leverandgrgjeld -5 233
SUM FINANSKOSTNADER -2 034 274
NOTE: 13

BYGNINGER

Tilgang 1985 52 605 000
SUM BYGNINGER 52 605 000

Tomten ble kjopt i 1986.

Gnr.85/bnr.4 og 237

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.
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NOTE: 14

VARIGE DRIFTSMIDLER

Tilhenger

Tilgang 2005 17 541
Avskrevet tidligere -17 540

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 1

SUM ARETS AVSKRIVNINGER 0

NOTE: 15

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Avsetning arbeidsgiveravgift 17 625
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 17 625

NOTE: 16

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i &rsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, stér bokfart til opprinnelige priser.

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

NOTE: 17

PANTE- OG GJELDSBREVLAN

OBOS Banken

Lénet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,79 %. Lopetiden er 11 &r.

Opprinnelig 2023 -6 374 650

Nedbetalt tidligere 291 501

Nedbetalt i &r 444 207
-5 638 942

OBOS-banken AS

Lanet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,79 %. Lepetiden er 30 ar.

Opprinnelig 2023 -15 000 000

@kning i &r -5 000 000

Nedbetalt tidligere 62 444

Nedbetalt i &r 19 937 556

OBOS Banken

Lénet er et annuitetslan med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,79 %. Lepetiden er 30 &r.

Opprinnelig 2024 -30 437 556
Nedbetalt tidligere 0
Nedbetalt i ar 30 437 556
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OBOS-Banken AS Opprinnelig 2024 -40 387 363

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,79 %. Lepetiden er 30 &r. Nedbetalt tidligere 0
Nedbetalt i &r 208 223

-40 179 140

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLAN -45 818 082
NOTE: 18
BORETTSINNSKUDD
Opprinnelig -34 539 500
Tilleggsinnskudd -271 900
SUM BORETTSINNSKUDD -34 811 400
NOTE: 19
ANNEN LANGSIKTIG GJELD
Avsetning bomiljgtiltak -20 745
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -20 745
NOTE: 20
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Midlertidig deposita -105 000
Kreditnota kunde, tilhgrende 2024 (produsert i 2025) -4734
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -109 734
NOTE: 21
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er fglgende sikret ved pant:
Borettsinnskudd 34 811 400
Panteldn 45 818 082
TOTALT 80 629 482

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

Bygninger 52 605 000
Tomt 5161525
TOTALT 57 766 525
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Resultatanalyse 2024
Kolasbakken Borettslag

Driftsinntekter

Innkrevde felleskostnader
Andre inntekter

Sum driftsinntekter

Driftskostnader
Personalkostnader
Styrehonorar
Revisjonshonorar
Forretningsfarerhonorar
Konsulenthonorar
Kontingenter

Drift og vedlikehold
Forsikringer
Kommunale avgifter
Energi/fyring
TV-anlegg/bredband
Andre driftskostnader

Sum driftskostnader

Driftsresultat

Finansinntekter/-kostnader

Finansinntekter

Finanskostnader

Res. finansinnt./-kostnader

Arsresultat

Vedlegg 2

Regnskap

8120 630
179 696
8 300 326

-42 300
-300 000
-10 250
-151 975
-269 929
-21 800

-24 548 954
-808 751
-1974 182
-9757

-607 316
-815 458
-29 560 673

-21 260 347

103 439

-2034 274

-1930 835

-23 191 182

Budsijett

7934 000
0
7 934 000

-51 000
-300 000
-12 000
-152 900
-150 000
-21 200

-15 425 000
-775 225
-1764 500
-100 000
-590 000
-767 500
-20 109 325

-12 175 325

0

-638 000

-638 000

-12 813 325

32av 37

Differanse kr

-186 630
-179 696
-366 326

-8 700

0

-1750
-925

119 929
600
9123 954
33 526
209 682
-90 243
17 316

47 958
9451 348

9 085 022

-103 439

1396274

1292835

10 377 857

Differanse %

2%
100 %
5%

17%
0%
15%
1%
-80 %
-3%
-59 %
-4 %
-12%
90 %
-3%
-6 %
-47 %

-75 %

100 %

-219 %

-203 %

-81 %

Arsregnskap 2024.pdf



Protokoll til drsmete 2025 for KOLASBAKKEN BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 851468862
Det ble giennomfoert digital avstemning med mete. Avstemningen varte fra 11. juni kl. 18:30 til 15. juni kl. 21:00
og metet ble avholdt 11. juni 2025, Aula pa Tonsenhagen skole.

Antall stemmeberettigede som deltok: 86.
Folgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av mateleder

Motelederen serger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke arsmeotet velger en meateleder eller den foreslatte metelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak:
Morten Wiker Restengen er valgt.

5~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 77
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 9

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitne

Valg av minst en eier til & signere protokollen.
Forslag til vedtak:
Sigurd Stori er valgt
«~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 75
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 11

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Meteinnkallingen godkjennes

5~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 79
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 7

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overforing av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 78
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 8

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjorelse for styret foreslas satt til kr 300 000

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til 300 000

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 72
Antall stemmer mot vedtaket: 3
Antall blanke stemmer: 11

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Godtgjorelse til byggekomite

To av styremedlemmene tok pa seg & veere borettslagets representanter i garasje- og fasadeprosjektet.

De regelmessige byggemetene startet i januar 2023 og ble avsluttet i november 2024. Dvs 22 maneder

med moter minst hver 14. dag i byggemetene som, i tillegg til borettslagets to representanter, besto av
OPAK/prosjektadministrasjon, Bjerklind/entreprener, Igland-garasjen/entreprener, underentreprengrer som
for eksempel elektrofirma, graving og asfalt, samt diverse andre firma som deltok ved behov. Matene skjedde
i arbeidstida og varte typisk fra halvannen til to timer. | tillegg méatte metene forberedes, det méatte foretas
lepende og viktige avklaringer og arbeidet matte forankres med resten av styret.

| tillegg til byggemetene hadde borettslagets representanter i byggekomiteen «saermeter» med OPAK for
diskusjoner og for & hente inn rad som det ikke var passende & diskutere i et samlet byggemeote. De ble ogsa
foretatt mange befaringer sammen med entreprengrene.

Borettslagets representanter i Byggekomiteen skrev lspende statusrapporter. De forberedte orienteringer
til beboerne, publiserte mange titalls vibbo-meldinger, behandlet mer enn 2000 henvendelser pa e-post
og forberedte saksdokumentene til informasjons- og beboermeter, samt arsmeter. Byggekomiteen var
borettslagets bindeledd mellom entreprenerene og beboerne.

1 juni 2025 skal entreprenerene foreta ettarsbefaring og byggekomiteen vil folge opp disse og bidra til at styret
som velges pa arsmetet i juni far et best mulig grunnlag for & folge opp prosjektet som har en en garanti pa fem
ar, dvs den utleper i november 2029. Borettslaget har ogsa en forsikringsavtale med Gjensidige om byggefeil
gjort av autoriserte entreprengrer med varighet pa ti ar.
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En ekstra godtgjering pa 75 000 kroner til hver av de to representantene i byggekomiteen foreslas. Belopet,
totalt 150 000 kroner, er tatt inn i budsjettforslaget for 2025.

Uten engasjementet til Tone Zander og Christian Jensen, styrets to representanter i byggekomiteen, hadde det
palopt unedvendig store ekstrakostnader. Det vises til Vibbo for eksempler. Samlet beleper det seg til flere
millioner kroner i unngatte utgifter.

Godtgjorelsen som er foreslatt er en symbolsk sum. Den reflekterer ikke tiden som er medgatt - tid investert
til det beste for oss alle. Styret ble tidlig i prosjektet radet til & be generalforsamlingen om en godtgjerelse til
byggekomiteen nar prosjektene i all hovedsak var ferdigstilt.

Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen vedtar en godtgjering til de to styrmedlemmene som utgjorde byggekomiteen i garasje-
og fasadeprosjektet 2023-2025. Totalt 150 000 kroner.

+ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 63
Antall stemmer mot vedtaket: 14
Antall blanke stemmer: 9
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

7. Forslag til presiseringer og tillegg i vedtektene i paragraf 4.3.3.

| dag star det i gjeldende vedtekter:
4-3 Bygningsmessige arbeider

(3) Alle forandringer som bergrer bygningens eksterior — herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner,
terrasseoverbygg, gjerder og levegger, ulike boder/bodutvidelser og liknende er ikke tillatt uten styrets
forutgaende, skriftlige samtykke. Makshoyde pa gjerder og levegger ut mot fellesareal er 120 cm. Fellesareal
tolkes her som annet enn skille mellom andelene.

Forslag til presiseringer og tillegg i gjeldende vedtekt, det nye er i kursiv, fet skrift:
4-3 Bygningsmessige arbeider

(3) Alle forandringer som bergrer bygningens eksterior og tilherende uteareal— herunder oppsetting av
private radio- og TV-antenner, terrasseoverbygg, solskjerming, pergola, gjerder og levegger, ulike boder/bod
utvidelser og liknende er ikke tillatt uten styrets forutgaende, skriftlige samtykke. Lista over installasjoner er
ikke uttemmende. Makshgyde pa gjerder og levegger ut mot fellesareal er 120 cm. Fellesareal tolkes her som
annet enn skille mellom andelene.

Styrets innstilling

Forslag til presiseringer, endringer og tillegg i vedtektene fremmes for & tydeliggjere hva som er tillatt og hva
det méa sokes styret om for oppfering av installasjoner pa andelens eksterier. En konsekvens av dette er ogsa
en tydeliggjering av andelseieres ansvar for vedlikehold og eventuelle reparasjoner for installasjoner de har
valgt & oppfore pa egen andel. Dette for & unnga at disse installasjonene blir fellesskapets vedlikeholdsansvar
og kostnad.

Forslag til vedtak:
Endringen vedtas

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 73
Antall stemmer mot vedtaket: 5
Antall blanke stemmer: 8
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

8. Forslag til nytt punkt i §5.1 i vedtektene - andelseiernes vedlikeholdsplikt

Nytt punkt (9) legges til §5-1 Andelseiers vedlikeholdsplikt

(9) Andelseier har vedlikeholdsplikt og -ansvar for alle installasjoner som de har oppfert pa andelens eksterigr
og tilherende uteareal, jamfor §4.3.3 i vedtektene. Ansvaret inkluderer kostnader til utbedring av eventuelle
skader. Vedlikeholdsplikten overferes til nye eiere.

Styrets begrunnelse for forslaget:

Forslag til presiseringer, endringer og tillegg i vedtektene fremmes for & tydeliggjere hva som er tillatt og hva
det méa sekes styret om for oppfering av installasjoner pa andelens eksterigr. En konsekvens av dette er ogs&
en tydeliggjering av andelseieres ansvar for vedlikehold og eventuelle reparasjoner for installasjoner de har
valgt & oppfere pa egen andel. Dette for & unngé at disse install. ets vedlikeholdsansvar
og kostnad. (Det er egne regler for utbygging som ikke omfattes av dette vedtektsforslaget)

jonene blir

Forslag til vedtak:
Endringen vedtas

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 80
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 6
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

9. Forslag til endringer i vedtektene under paragrafene i 51 og 5.2.

| dag star det i gjeldende vedtekter:
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som herer boligen til, i

forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som derer og vinduer innvendig, ror, sikringsskap fra og med

forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbeher, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at
lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa beising av fasade iht. gjeldende regler, og nadvendig reparasjon av vinduer og
ytterderer, samt reparasjon og utskifting av rer, sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring,
ledninger med tilbeher, varmekabler, inventar, utstyr inklusiv slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og
innvendige derer med karmer.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt



(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa ytterderer og vinduer til boligen og reparasjon eller utskiftning
av tak, bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner, sluk og ror eller ledninger som er bygd inn i baerende
konstruksjoner med unntak av varmekabler.

Forslag til endringer i fet, kursiv skrift:
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som herer boligen til, i forsvarlig
og forskriftsmessig stand og foreta nedvendig vedlikehold, reparasjon og utskiftning av slikt som rer,
sikringsskap fra og med forste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbeher, varmekabler, inventar,
utstyr inklusive innvendig hovedstoppekran, vannklosett, varmtvannsbereder, vasker, utekran, apparater,
tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige derer med
karmer. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngés. Vedlikeholdet innbefatter nadvendig
reparasjon og justering av vinduer, ytterderer med lasemekanisme og karmer

(2) Den enkelte andelseier er ansvarlig for beising av fasader iht. til gjeldende praksis, balkonger, boder,
gjerder, levegger, pergola og annet som beboer har satt opp.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsé reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner, sluk og rer eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av
varmekabler

Styrets innstilling

Slik vedtektene star na er ordlyden om vedlikeholdsansvar for vinduer og derer forvirrende lik for bade
andelseier og borettslag. Vi har fatt anbefalt av jurist i Obos & endre vedtektene slik at man skiller pa

hva andelseier har ansvar for og hva borettslaget har ansvar for. Endringene innebzerer at andelseier har
vedlikeholdsansvar for mindre reperasjoner og justeringer, for eksempel skifte av handtak og smering av
lasemekanismer. Borettslaget vil fremdeles ha ansvar for & skifte ut vinduer ved behov for det, for eksempel
hvis det punkterer. Punkt 5.2.5 blir derfor staende slik den er na. Vennligst se Vibbo for alle vedtekter

Forslag til vedtak:

Forslaget vedtas

+ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 69
Antall stemmer mot vedtaket: 8
Antall blanke stemmer: 9
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

10. Forslag til endring husordensregler under punkt for seppel

| husordensreglenes punkt for seppel star det:

S@PPEL Beboere er ansvarlige for renhold av seppelbeholderne. Det anbefales & benytte seppelsekker av plast.
Det ma pases at lokket slutter tett til.

Den midterste setningen er fra gamle dager og ikke relevant mer. Vi skal jo ikke bruke seppelsekker mer, da det
odelegger for kommunens kildesorteringsordning. Derfor foreslas det & endre punktet til folgende:

SOPPEL

Beboere er ansvarlige for renhold av seppelbeholderne og a kaste avfallet i dertil egnede avfallsposer. Det ma
pases at lokket slutter tett til.

Forslag til vedtak:
Forslaget vedtas

.~ Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 79
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 7

Flertallskrav: Alminnelig (50%)

11. Forslag om kjellervindu med lysgrav

Fremmet av: Rudi Andre Dahle

| borettslagets plan for utbygging, vedtatt av generalforsamlingen i 1989, er det tegnet inn et vindu med
tilherende lysgrav i plantegningen for Rekkehus type 4B — tilbygg mot nord (1/2 planlgsning). Fagfolk har
vurdert skissene og bekrefter at tegningene viser en lysgrav. Dette viser at lysgraver allerede var en del av de
opprinnelige planene for mulig utbygging.

Likevel har det i nyere tid veert uklarhet rundt hvorvidt lysgraver faktisk er tillatt, noe som har fort til ulik praksis
og usikkerhet for beboere. For & sikre tydelighet, forutsigbarhet og likebehandling, ensker vi at dette presiseres
i utbyggingsretningslinjene.

Argumenter for & stemme positivt pa forslaget:

Bedre bokvalitet: Lysgraver gir okt tilgang til dagslys og  bedre ventilasjon, noe som bidrar til et sunnere
inneklima og okt  bokvalitet.

Oppnar god arealutnyttelse - uten & miste  grentomrader: Et  betydelig antall rekkehus i sameiet har
store underetasjer/1.etasjer med  rom som i dag ikke kan brukes som godkjente oppholdsrom, fordi de
ligger  under bakkeniva og mangler remningsvei. Dette forer til at man ikke far  full utnyttelse av verdifullt
areal. Ved a apne for etableringav lysgraver, far beboerne en reell mulighet til & tai bruk eksisterende areal
til funksjonelle og godkjente formal (som f.eks ekstra soverom),  uten & matte bygge ut eller gke boligens
fotavtrykk. Det gir okt bokvalitet, storre fleksibilitet og kan samtidig bidra til & redusere  behovet for nye
tilbygg

@kt attraktivitet og verdi: Boliger med mer naturlig lys og bedre  bruksareal kan gke attraktiviteten og vil ogsa
veere med pad adriveopp  verdien pa andelene i borettslaget generelt (ikke bare for de aktuelle  enhetene).

.

Tydelige og rettferdige retningslinjer: En presisering sikrer lik behandling av  fremtidige soknader og
reduserer usikkerhet for andelseiere.

Forutsigbarhet for eksisterende tiltak: Flere boliger i borettslaget har  allerede etablert lysgraver for
mange ar siden, ofte uten formell seknad til styret. En oppdatering av retningslinjene vil ogsa gi disse
beboerne  sterre forutsigbarhet og ryddighet rundt eksisterende tiltak.

Ingen okt risiko: Byggmesterattester bekrefterat  lysgraver ikke medferer okt risiko for vanninntrenging nar
de utferes  riktig. Moderne dreneringslosninger serger for trygg gjennomfering.

Uendret estetisk uttrykk: Lysgraver er diskrete tiltak som ikke  endrer borettslagets helhetlige estetikk eller
arkitektoniske uttrykk.
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Vi haper generalforsamlingen vil stotte dette forslaget for & sikre tydelige og rettferdige retningslinjer for alle
beboere.

Styrets innstilling
Styret er positive til at lysgraver skal bli tillatt, men rader generalforsamlingen (GF) til & stemme nei til forslaget
fra Rudi Dahle og ja til forslaget fra styret (neste sak).

Arsak til styrets innstilling er at kostnader til fremtidig vedlikehold, samt andre viktige kriterier, bor veere avklart
og innga som en del av lysgravforslaget for GF tar stilling til om lysgraver skal inkluderes som en mulighet i
utbyggingsreglene.

Styret er enige i at muligheten til & omgjore bodarealene til oppholdsarealer vil veere med pa og heve

verdien pa boligene. Vi savner imidlertid at de okte vedlikeholdskostnadene omtales i forslaget. Disse
kostnadene vil fellesskapet matte baere ettersom fellesskapet overtar ansvaret for lysgravene og dermed
vedlikeholdsutgiftene etter ferdigstillelse. Disse kostandene vil bli lagt pa husleia og matte dekkes av alle, ogsa
de som ikke onsker vindu med lysgrav. Det eksisterende tilbyggstillegget omfatter ikke lysgraver. For nsermere
beskrivelse av kostnader og andre kriterier viser vi til styrets forslag (neste sak).

Styret onsker ogsa & papeke det vi mener er faktafeil i forslaget for & rette opp misforstaelser:

Generalforsamlingen méa avgjore om lysgraver skal tillates: Generalforsamlingen (GF) ma ta stilling til om
lysgraver skal tillates fordi det ikke inngar i utbyggingsreglene. Styret kan ikke tillate lysgraver for GF eventuelt
har vedtatt at det skal veere lov. Dette faktum er nylig utredet av jurister, bla tidligere leder av OBOS juridisk.
Dette bekreftes ogsa avdom avsagt i forliksradet. Det er denne dommen i saken mot borettslaget som er omtalt
i arsberetningen. (Det var ikke forslagsstiller som saksokte borettslaget.)

Styrets innstilling til avstemningen i denne saken fra Rudi Dahle:
Stem nei til forslaget fremmet i denne saken og ja til forslaget i neste sak.

Forslag til vedtak:
x Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 13
Antall stemmer mot vedtaket: 64
Antall blanke stemmer: 9
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

12. Forslag om & utrede muligheter for lysgrav

Lysgraver inngar ikke som et av mulige utbyggingsalternativer i eksisterende utbyggingsregler. Skal framtidige
styrer kunne tillate at beboere etablerer vindu med lysgrav ma forst generalforsamlingen vedta en endring i
utbyggingsreglene slik at denne muligheten inngar.

A kunne bygge lysgrav vil gjore at beboere kan fa tillatelse fra Plan- og bygningsetaten til & utnytte hele eller
deler av de indre bodarealene til rom for varig opphold, for eksempel soverom. Dette kan oke boligens verdi
og gjore det mulig for storre familier & bo i borettslaget.

Styret er positive til intensjonen om at andelseiere skal kunne etablere lysgrav, men mener det er viktig at
generalforsamlingen har et bedre kunnskapsgrunnlag nar det skal tas stilling til dette. Styret foreslar derfor at
borettslaget giennomfgrer en utredning av ulike sider ved etablering av lysgrav for generalforsamlingen i neste
omgang tar stilling til om lysgraver skal tillates.

Derfor ber styret generalforsamlingen i forste omgang om & stemme over om det skal settes i gang en utredning
av 4 tillate lysgraver (simpelt flertall).

Dersom det et flertall for en utredning vil styret iverksette denne sa raskt som mulig. Nar den er klar legges
den frem for generalforsamlingen som da stemmer over om lysgraver skal tillates eller ikke (2/3 flertall).
Fremleggelsen kan skje pa en ekstraordineer eller ordineer generalforsamling.

Fagfolk har radet styret til at felgende utredes for generalforsamlingen sier ja eller nei til lysgraver:
a) Fordeling av kostnader.

Nar en lysgrav er ferdigstilt blir den innlemmet i borettslagets bygningsmasse og borettslaget overtar
vedlikeholdsansvaret og derav alle kostnader i tilknytning til lysgraven.

OBOS juridisk rader borettslaget til & innfore et lysgrav-tillegg, for at vedlikeholdskostnader i forbindelse med
lysgraver skal kunne betales av de andelene som har lysgrav. P4 denne maten unngar man at beboere som ikke
har lysgrav ma veere med og betale de kostnadene lysgravene paferer borettslaget. Slike kostnader er typisk

reparasjon og vedlikehold av vinduet og lysgraven med tilherende drenering, skifte av vindu nar det behoves,
eventuelle egenandeler ved skader/lekkasjer og ekning i forsikringspremien (forsikringspremien bestar blant

annet av risikotillegg og det ber avklares hvordan lysgraver pavirker dette).

b) Pavirker endring av bodareal til oppholdsareal utnyttelsen av borettslagets tomteareal?

Dkes utnyttelsesgraden, fordi en lysgrav i opprinnelig bod gjer at bodareal blir varig oppholdsareal, vil det
matte hensyntas versus mulig tilbyggsareal. En vil i sa fall ikke kunne bygge bade maksimalt tilbyggsareal og i
tillegg gjore om bodareal til oppholdsrom.

c) Krav til hvordan lysgrav skal utformes.

Hulltaking i kjellermur med innsetting av vindu under bakkeniva gker risiko for vannlekkasje. Slike lekkasjer

vil veere borettslagets ansvar og det kan derfor veere hensiktsmessig at borettslaget velger & stille strengere
krav til utforming enn kravene i byggeforskrifter for & redusere denne risikoen for fellesskapet. Dette kan f.eks.
veere at lysgravens dreneringssystem ber ha varmekabler. Storrelse og plassering, pa bade vindu og lysgrav,
ma defineres. Generalforsamlingen ma ogsa ta stilling til om det skal tillates mer enn en lysgrav per andel.

Som omtalt innledningsvis vil ikke et ja-utfall i avstemningen i denne saken fra styret bety at
generalforsamlingen har sagt ja til at det skal kunne etableres lysgraver, men det en stotte til en utredning av
dette.

Forslag til vedtak:

Generalforsamlingen ber styret utrede punktene (a, b og c) som er beskrevet i saksfremlegget. Nar det er
gjort legges resultatet frem for generalforsamlingen. Med det grunnlag stemmes det over om lysgraver skal
inkluderes som en mulighet i utbyggingsreglene.

.~ Forslaget ble vedtatt
Antall stemmer for vedtaket: 57
Antall stemmer mot vedtaket: 18

Antall blanke stemmer: 11
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

13. Valg av tillitsvalgte



Styreleder (1 4r)
Folgende ble valgt:
Barbro Salte (76 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Barbro Salte

Styremedlemmer (2 ar)

Folgende ble valgt:

Mari Roberts Spildrejorde (74 stemmer)
Ellen Wang (73 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Mari Roberts Spildrejorde
Ellen Wang

Styremedlem (1 &r)
Folgende ble valgt:
Rune Alm (73 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Rune Alm

Varamedlem (1 &r)

Folgende ble valgt:

1. Christian Jensen (73 stemmer)
2.Tone Zander (71 stemmer)

Folgende stilte til valg:
1. Christian Jensen
2.Tone Zander

14. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Delegat (1ar)
Folgende ble valgt:
Per Sigurd Stori (71 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Per Sigurd Stori

Varadelegat (1 ar)
Folgende ble valgt:
Vida-Lill Berge (72 stemmer)

Folgende stilte til valg:
Vida-Lill Berge
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Vedtekter

for Kolasbakken borettslag org nr 851 468 862
vedtatt pa ordiner generalforsamling den 10.05.2006.

Revidert pa generalforsamling 12.05.2011
Revidert pa generalforsamling 30.04.2013
Revidert pa generalforsamling 05.06.2022
Revidert pa generalforsamling 24.05.2023

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Kolésbakken borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett til
egen bolig i foretakets eiendom(borett) og & drive virksomhet som str i sammenheng med
dette.

1-2 Forretningskontor, forretningsfarsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslagets har forretningskontor i Oslo kommune.

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

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

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

(3) Felgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen eie
andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:
1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,
4. selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat,
fylkeskommune eller kommune,
5. stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat,
fylkeskommune eller kommune om 4 skaffe boliger til vanskeligstilte.

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

BESKYTTET

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

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

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

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

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

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

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

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

3. Forkjgpsrett

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

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

3-2 Interne forkjepsberettigede

(1) Andelseier har forkjapsrett etter ansiennitet i borettslaget.

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren sammenhengende eid
flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av farste andel. Stér flere andelseiere med
lik ansiennitet i borettslaget, gar den med lengst ansiennitet i OBOS foran.

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjapsrett, ma overdra hele den andelen
navarende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhgrer
flere. Overfgring av andel etter at andelseier har benyttet forkjopsrett til en ny andel, utlgser
forkjepsrett selv om andelen overfgres til noen som faller inn under persongruppen omhandlet
i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12. Forkjgpsrett kan likevel ikke gjares
gjeldende dersom andelen overfares:

o pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

o ved oppher av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 2

ar, eller de har, har hatt eller venter barn sammen
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3-3 Behandlingsregler og frister

(1) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i 3-1 far anledning til & gjere
forkjapsretten gjeldende og pa deres vegne gjare retten gjeldende innen fristen nevnt i pkt 3-
3(2), jf borettslagslovens § 4-15 farste ledd.

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

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

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

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

3-4 Rettsovergang til nerstaende

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

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til & bruke fellesarealene til
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets samtykke.

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

skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4) Generalforsamlingen skal fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.
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4-2 Overlating av bruk
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre.
Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen dersom:

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

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal vaere midlertidig borte som falge av arbeid, utdanning,
militertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapsloven.

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

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

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten
godkjenning. I tillegg til kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30
dagn i lopet av aret. Andelseier skal skriftlig gi beskjed om dette til styret.

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

(5) Ved utleie av garasjer har andelseiere fortrinnsrett. Utleide garasjer skal kun benyttes til
registrert kjoretgy.

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

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

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

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

(3) Alle forandringer som bergrer bygningens eksterigr — herunder oppsetting av private
radio- og TV-antenner, terrasseoverbygg, gjerder og levegger, ulike boder/bodutvidelser og
liknende er ikke tillatt uten styrets forutgaende, skriftlige samtykke. Makshgyde pa gjerder og
levegger ut mot fellesareal er 120 cm. Fellesareal tolkes her som annet enn skille mellom
andelene.
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(4) Utbygging er tillatt etter retningslinjer gitt av generalforsamlingen.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsé beising av fasade iht. gjeldende regler, og ngdvendig
reparasjon av vinduer og ytterdgrer, samt reparasjon og utskifting av rer, sikringsskap fra og
med forste hovedsikring/inntaksikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr
inklusiv slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg,
vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige derer med
karmer.

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

(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og
forskrifter.

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

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

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

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt
plikten ikke ligger p& andelseierne.

(2) Felles rer, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen, skal

borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til & fare nye slike installasjoner gjennom
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.
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(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa ytterdgrer og vinduer til boligen og
reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk og rer eller
ledninger som er bygd inn i beerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfare sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring av arbeid
skal gjennomfares slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller annen bruker av
boligen.

(5) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsé utskiftning av ytterdgrer og vinduer nar disse
ikke lenger holder dagens standard.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

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

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens
8§ 5-13 og 5-15.

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

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

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

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

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

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid
gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.
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6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Pélegg om salg

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

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

7-3 Fravikelse

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

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og fire andre medlemmer med
to varamedlemmer.

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

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

8-2 Styrets oppgaver

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

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mate sa ofte som det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.
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(3) Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammatte
styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfert nér mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak
kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjor
matelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebzrer en endring, méa
likevel utgjare minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels
flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. & gke tallet p& andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har vart
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget
4. & ta opp I1an som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som gér ut over vanlig forvaltning, nér tiltaket farer med seg gkonomisk
ansvar eller utlegg for borettslaget p& mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene.

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

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinar generalforsamling skal holdes hvert &r innen utgangen av juni.

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

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

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

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt. Skal et forslag som

etter borettslagsloven eller vedtektene mé vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, m& hovedinnholdet vere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker
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behandlet pa ordinzr generalforsamling skal nevnes i innkallingen nér styret har mottatt disse
skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles p& ordinzar generalforsamling
- Godkjenning av arsheretning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjarelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

- Valg av delegater til OBOS’ generalforsamling

9-5 Mgterett

Alle andelseiere har rett til & mgte pa generalforsamlingen med forslags, - tale- og stemmerett.

Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand og
eventuelle leiere har rett til & veere til stede og til & uttale seg.

9-6 Mgteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder. Mgatelederen skal sgrge for at det fares protokoll fra generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

9-8 Vedtak pé generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

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

(3) Ved stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet
(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjerelsen av noe spgrsmal der
medlemmet selv eller narstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk serinteresse.

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern
Generalforsamlingen, styret eller forretningsferer kan ikke treffe beslutning som er egnet til &
gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere eller borettslaget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

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

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

- vilkdr for & vaere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet folger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003
nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.
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HUSORDENSREGLER FOR KOLASBAKKEN BORETTSLAG
Revidert pa generalforsamling 12.05.2011/ 11.05.2015 / 05.06.2022 / 24.05.2023

Husordensreglene inneholder bestemmelser om bruken av bolig og fellesareal- og er til for a fremme
miljg og trivsel i borettslaget.

Andelseieren er ansvarlig for at ordensreglene blir overholt av husstanden og andre som gis adgang
til leiligheten. Brudd pa husordensregler er 3 anse som misligholdelse av boretten.

ALMINNELIGE ORDENSREGLER
Leiligheten skal benyttes slik at det ikke sjenerer andre.

LEILIGHETEN OG BOOMRADET

Det skal veere ro i leiligheten og pa boomradet mellom kl. 22.00 og 06.00.

Musikkgvelser, banking og boring kan bare skje i tidsrommet kl. 08.00 — 20.00.

Alle rom ma holdes sapass oppvarmet at ikke vannet i ledningene fryser.

Det ma ikke kastes uvedkommende ting i klosettet. Utekraner ma tappes og stenges fgr frosten
kommer.

Det er andelseiers ansvar & pase at brannslukningsutstyr/rgykvarsler til enhver tid fungerer.

Det skal vaere minst en rgykvarsler i hver etasje.

Det er ikke tillatt 3 sette opp parabolantenner eller annet utvendig utstyr som kan vaere skiemmende
uten styrets samtykke.

DYREHOLD

Det er tillatt & holde hund og katt i borettslaget dersom det ikke er til ulempe for

andre beboere i borettslaget. Det skal vaere restriktive regler, og det er opp til det sittende styre &
avgrense og handheve reglene. Personer som gnsker & ha/holde hund og katt ma sende skriftlig
erklaering til styret. Erkleeringen finnes pa borettslagets hjemmesider. Ved evt. dyrehold gjelder
fglgende regler:

-Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angdende dyrehold og
straffebestemmelsene som gjelder for & holde dyr.

-Hunder skal fgres i band innenfor borettslagets omrade.

-Eier av dyret ma straks fjerne ekskrementer som dyret matte etterlate pa eiendommen.

-Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som dyret matte pafgre person eller
eiendom, for eksempel oppskraping av dgrer og karmer, skader pa blomster, planter, grgntanlegg
mv.

-Kommer det inn skriftlige klager over at dyreholdet sjenerer naboer med lukt, brak, etc. eller pa
annen mate er til ulempe, for eksempel gir allergiske reaksjoner eller skaper redsel og angst, kan
styret kreve dyret fjernet hvis ikke en minnelig ordning med klageren kan oppnas. | tvilstilfeller avgjgr
styret etter forhandlinger med partene hvorvidt klage er berettiget.

S@PPEL
Beboere er ansvarlige for renhold av sgppelbeholderne. Det anbefales & benytte sgppelsekker av
plast. Det ma pases at lokket slutter tett til.

TPRKING OG LUFTING AV T@Y

Utendegrs tgrking og lufting av tgy ma ikke foretas til sjenanse for naboene, og skal sa langt det er
mulig unngas pa sgn- og helligdager og pa offentlige hgytidsdager.

Versjon 24.05.2023

BILHOLD

Bilkjgring pa gangveiene er ikke tillatt. Unntak likevel for syke-/ varetransport samt renovasjon.

Det ma ikke kjgres fortere enn 5 km/t. og det ma vises spesiell aktsomhet.

Biler som har garasje skal parkeres der.

Parkering innenfor gangveisystemet tillates kun for av- og palessing.

Parkering utenfor oppmerkede oppstillingsplasser er ikke tillatt, og blir uten forvarsel tauet bort for
eiers risiko og regning.

Bilvask pa gangveier og mgteplasser tillates ikke.

Beboere som bestiller varer som krever store biler, plikter a gjgre leverandgren oppmerksom pa de
trange kjgreforholdene pé feltet, slik at skader pa hus, gjerder m.m. unngas.

UTEAREALER

Beboerne plikter & vedlikeholde egne utearealer pa en slik mate at lagets helhetsinntrykk ikke
skjemmes.

Det er ikke tillatt a felle traer pa borettslagets eiendom uten skriftlig sgknad til styret.

Treer, hekker, busker, faste installasjoner og lignende pa det uteareal beboer disponerer skal ikke
veere til sjenanse for naborekkehus. Ved uenighet om slike forhold skal saken legges fram for styret
som vil ta utgangspunkt i grannelovas bestemmelser om hgyde pa traer for & treffe sin beslutning.

MELDINGER
Meldinger fra borettslagets styre eller OBOS til andelseierne ved rundskriv eller oppslag skal gjelde
pa samme mate som husordensreglene.

BORETTEN
Det vises forgvrig til vedtektene som inneholder bestemmelsene om plikter og ansvar, og det vises
serlig til vedtektenes bestemmelser om betaling av felleskostnader og overlating av bolig.

VARMEPUMPE

Beboere som gnsker @ montere en varmepumpe i sitt rekkehus ma sende en skriftlig sgknad til styret
om dette.

Sgknaden skal gi opplysninger om hvor varmepumpens utedel er tenkt plassert, gjerne i form av
tegning.

Nar styret har gitt tilsagn kan varmepumpen monteres av godkjent installatgr.

Styret har utarbeidet fglgende krav og retningslinjer som skal legges til grunn for planlegging og
giennomfgring:

-Varmepumpens utedel skal monteres etter styrets anvisning der det er til minst sjenanse for naboer.
-Styret bestemmer hvorvidt utedelen skal bygges inn med en kasse av treverk som beises i husets
farger

-Varmepumpen ma ikke gi et stgyniva nattestid som overstiger 35dB, ved naboenes vinduer eller
dgrer. Denne stgygrensen er 10dB over grenseverdien i helseforskriften i Oslo kommune. Andelseier
er selv ansvarlig for at stgygrensen ikke overstiges, og ved naboklage forbeholder styret seg retten til
4 foreta stgymalinger. Hvis stgygrensen overskrides kan styret kreve at varmepumpen demonteres,
og tilbakefgre inngrepne pé bygningen pé andelseiers regning.

-Andelseieren er selv ansvarlig for a vedlikeholde anlegget og for & fjerne sng og is som matte feste
seg til utedelen. Slangen mellom utedelen og innedelen gér gjennom ytterveggen, og
giennomfgringen ma vaere slik at det ikke kan sive inn vann eller fuktighet inn i veggen. Andelseieren
er ansvarlig for hvert ar & sjekke om hullet er tett og foreta eventuell etterfuging av gijennomfgringen
iveggen.

-Andelseier som monterer varmepumpe er erstatningsansvarlig for eventuelle skader pa bygningen
og inventar som matte oppsta, som fglge av montering og drift.

Versjon 24.05.2023
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 26.08.2025

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 147086/86517879

Deres ref.: 202763

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

Kartet viser utsnitt av «Plankart 1-2 og «Plankart 2-2 |
Kart, se yn - pbe.oslo.kommune,

For gvrige juridisk bindende

Bla ramme viser utsnittet for de ovrige plottene.

Reguler!ngsplanef vedtatt etter 17.09.2014 og til 23.09.2015 vil gjelde foran kommuneplanen ved motstrid.
vedtatt etter vil gjelde foran ved motstrid.

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan
- Farled
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— w— \larkagrense

mmmmm== Plangrense

|— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— —+ — Sporveg (tunnel), eksisterende
|——}—— Sporveg, eksisterende
—+—— Sporveg, fremtidig

|— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— —+ — Jernbane (tunnel), eksisterende

— — TUrvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

= e = == Banetrase (ikke juridisk)

ffet—t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

109

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

- Havn, eksisterende

- Havn, fremtidig

- Kollektivknutepunkt, fremtidig

Grennstruktur, eksisterende

L]
- Grennstruktur, fremtidig
[ JFosvaret

\:I LNF-areal, eksisterende
- LNF-areal, fremtidig
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- Spredt boligbebyggelse, fremtidig
- Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende
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[ Farea
- Smabéthavn, eksisterende
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o} Spredt boligbebyggelse

estemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

\:I Friluftsomrade

- Ytre by (utvikiingsomrader)
- Indre by (utviklingsomrader)
Z] Z H570 - Bevaring kulturmilje

i T i H710 - ing for ing etter pbl.

el il

H810_1 - Krav om felles planlegging (omréaderegulering)
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190 - Andre sikringssoner

l// g H310_1 - Kvikkleire
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H320_1 - Stormflo
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Ferdigattest DA

Dato: 28.08.2025

Deres ref: Var ref (Saksnr): Saksbehandler: Storegjerde, Lars Kietil
Bestlingsnr. 86517879

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.85 BNR. 237

Vi viser til bestilling av 20250826 for R¢ DBERGVEIEN 120B.

GNR. 85 BNR. 237
er, ifelge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 16.11.1982.

Arealet for eiendommen, med til- og framalinger fart i eiendomsregisteret i Oslo, er

55208 m?
Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Mélestokk= 1: 2000.

Eiendommen bestr av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder

602700

Flan- eg bygnlagoetaten Berokspdeesse Semrabord G180 Hankgiwe 60030558530

Vahls gate 1, 0187 Oads Ruadesenterst 23491000  Oygar: 71 040 823 MVA
Baks 364 Sesteum Telefaks 23 4 10m
0102 Qe weanat ph ot RO HINERL B2 E-port. peatmsnak@pbe osle ke mmunt. no

602300

Produsert: 28.08.2025 Malestokk 1: 2000 -
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OSLO KOMMUNE Kopl

BYGNINGSKONTROLLEN

HERSLERST. 19 ** OSLOS * 83040 Ouls, den .55
HARGAL
FERDIGATTEST
{Fer mybygg og starre arbeider)
Arbeidiied Jeenglar,
anr.85, nr.237, Yus 12 Redberpveien 120 A=P={=]=E BO/emme
Arbaidaly st 4 T Avtlultends synifariatning
~ Nybves 4.2.86
Bygmingens an
Tekkeus med boder
Bysghoma
OR, Papmsrshorg tore 1, MI79 0500 9
Brggemeldor
Ark. Alex Christismoen, Skjolden 1, 1310 HLOWENTICLM
Asgvarshavends

Siv.ing. Finar Otnees, Postboke T72  Sentrun, 0106 95101

Ovennevele byggearbeid or wifort under lovmessig tilsyn, Ved den avslutande synsforretring Ble dat ikke funnet nae low-
stridig,

Ferdigatteston omlatter de bygningsmestige forhold samt cpparbeidelio av lomten o5 gielder ikke for installasion av samic
iranlegg, seniralvarmeanlegg og elekirisitet,

For bvrminsmsiefen

s e

/

H.L. Rasch-Olsen

s

Det giores mecksam pd at byguingslovens § 131 pas. 1—2 bestemmer ar dee shal innsendes bypgemelding ag fore-
ligge tillatelse for byguing eller noen del av denne tas i brak til annct oyemed enn forutsate i den opprinnclige bygge-
melding, cller — for eldre bygnings wedk. — i annet oyemed enn der bygningen eller del av denne ridiigese har tjent.

m
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Alex Christiansen Arkitekikontor AS
Kongens gate 13

0153 OSLO
Tasa 1501 3013
Diees rel” Vit sel{saksnt) T01206277-5 Saksheh Motammud Hussem Aden Arkivkode 551
Oppzis alliid ved henvesdebor
. Byggeplass: RODBERGVEIEN 1208 Eiendom:  $3/237/0/0

Tiltakshaver:  Kolasbakken boretislag v/Bird Adresse: Rodbergveien 120 B, 0393 OSLO
Clausen

Soker: Alex Christiansen Arkitektkontor  Adresse: Kongens gate 15,0153 OSLO
AS

Tiltakstype: Tomannsbolig/rekkehus Tilaksart:  Tilbvgg

FERDIGATTEST - RODBERGVEIEN 120 B

IE plan- o bygningslovens § 21-10 op byggesaksforskrifons § 8-1

Det vises til soknad om ferdigaitest av 21,12.2012.

Dxen dokumentasjon som er fremlagt bekrefier at alle keav og betingelser som cr stilt i tillatelsen, plan- og
bygningstoven og tilhorende forskrifter er oppfyl. P dette grunnlag gis ferdigattesten.

Detie vediaket kan piklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se
vedlagie orientering om klageadgang.

et gjores oppmerkson pd an det kan fores tilsyn og gis pilegg i inntil 3 &r ctter at ferdigattesten er gitl,
PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Avdeling for byggeprosjekter
Enhet for Enklere saker

Dette dak fet er isk godifent 18.01.2013 av:

Mehaminied Hussein Aden - Sakshehandler
Jen Erik Reite Bang - Enlietsleder

Vedlegg: Orientering om klageadgang

Flan- og hygningseiaten  Dowksadeons Sentralbord 02180 Bankgino 13150101347
Vahl gate |, #1ET sl Kundescsmerer 23481000 Oegre 970 040 E2IMVA
ks 364 Sentrum Telefaks 2340 1008

01032 by www phe cala kommune no Eepos postmestak @ phe vslo kommuse na




.................... Kontaktin ormasjo
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Velkommen til

Nordvik
Nvydalen

Nydalsveien 33, 0484 OSLO

Nordvik er eiendomsmegleren for deg som er mer
opptatt av bolig enn andre, og som setter kunnskap,
tillit og trygghet hgyt nar du skal selge eller kjgpe. Vi
kjenner Nydalen, Grefsen, Tdsen, Torshov, Sagene,
Arvoll, Bjerke, Lgren, Sandaker, Sinsen, Kjelsds, Disen og
Rislgkka godt, og vet hva boligkjgperne i disse

omrdadene er opptatt av i valget av sitt nye hjem.

nordvikbolig.no/kontorer/nydalen

Gjennom vdre digitale Igsninger skaper vi interessen du
trenger for din bolig pd helt nye mater, tilpasset de

digitale mediene folk bruker i boligjakten.

Ta gjerne kontakt for en boligprat, be om en

verdivurdering eller ta en titt pd boliger vi har for salg.

92 69 42 42



9 storebrand

Bolighandel med Nordvik

Sok boliglan hos Storebrand

Som kunde i Nordvik kan du sgke om boligldn
hos var samarbeidspartner Storebrand, og

f& svar pd dagen. Med boligldn i Storebrand
kan du veere trygg pd& at du til enhver tid har
blant markedets mest konkurransedyktige
renter. Du vil bli tatt godt vare pd av et av
Norges beste servicemiljger innen bank.

Som kunde i Storebrand Bank far du en fast
kontaktperson & forholde deg til, som vil gi
deg gode rdd og god hjelp med kort svartid.

. Enkel sgknad -og etableringsprosess

. Svar p& dagen

. Fast kontaktperson & forholde deg til

. Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige betingelser

Ta kontakt pd telefon 915 08880.
Les mer og sgk om I&n pd storebrand.no/nordvik
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(%9) NORDVIK

Boligkjaperpakke -
Leilighet og fritidsleilighet

Er du klar for & realisere boligdrgmmen?
Med var unike Boligkjgperpakke far du den
tryggheten du trenger nar du kjgper ny
bolig. | samarbeid med Storebrand og Help
har vi skreddersydd forsikringspakker som

dekker alle dine behoy, slik at du kan nyte  Eksklusivt
din nye bolig uten bekymring for for Nordviks

uforutsette hendelser.

Boligkjeperpakke Leilighet

For eiendommer med felles bygningsforsikring

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand
Flytteforsikring med 1 ars varighet

Innboforsikring Super med 3 maneders
varighet

Pris andelsleilighet: 9 300,-
Pris selveierleilighet: 12 700,-

Boligkjgperpakke Leilighet +
For eiendommer med felles bygningsforsikring.
Denne pakken kan ikke kjgpes for fritidsleiligheter

Boligkjgperforsikring fra Help med 5 ars
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

Flytteforsikring med 1 &rs varighet
Innboforsikring Super med 3 maneders
varighet

Renteforsikring med 9 maneders
varighet (3 maneders karenstid)

Pris andelsleilighet: 12 300,-
Pris selveierleilighet: 16 700,-

Boligkjeperforsikring fra Help kan ogsé kjgpes separat og kommer da sammen med kostnadsfri
flytteforsikring fra Storebrand. Andelsleilighet/aksjeleilighet: 8 400,- Selveierleilighet: 11800,-

Q%) Storebrand

Scann QR-koden og les mer
om forsikringene
fra Storebrand.

C'HELP

Scann QR-koden og les mer
om boligkjgperforsikringen
fra HELP.

35 % rabatt pa hus- og innboforsikring ved inngéelse av ny forsikringsavtale etter at den inkluderte
3-maneders perioden er utlgpt. Gunstige priser for gvrige skadeforsikringer i Storebrand.

Mer informasjon om forsikringen, hvem som formidler den og klageorganer

Vilkar for Storebrand Forsikring - Storebrand:
https:/www.storebrand.no/privat/forsikring/forsikringsvilkar

IPID - Insurance product information document - Storebrand:
https:/www.storebrand.no/privat/forsikring/ipid

Klageorgan
Dersom du ikke er forngyd med avgjgrelsen i din sak eller gnsker a rette en klage som omfatter
forsikringsavtalen din, finner du det du trenger & vite om klagemuligheter her:

Boligkjeperforsikring levert av HELP:
https:/help.no/selskapet/klageadgang

Forsikringer levert av Storebrand:
https:/www.storebrand.no/infosider/kontakt-oss/privat/klage-eller-reklamasjon

Forsikringene i pakken kan kjgpers szerskilt

Dersom du ikke @nsker var pakkelgsning, kan Boligkjeperforsikring og renteforsikring kjgpes alene via
eiendomsmegleren i Nordvik. Gi i s& fall beskjed til din eiendomsmegler om at du gnsker & kjgpe forsikringen
for seg. Dette gjelder ogsa de @vrige produktene i pakken, men da méa du kontakte Storebrand direkte.

Garantiordning for skadeforsikring
Storebrand er medlem av garantiordningen for skadeforsikring, se lov av 10 april 2015 nr. 17 kap. 20A om
finansforetak og finanskonsern.

Ordningen skal veere en trygghet for sikrede dersom Storebrand ikke kan betale det de plikter i
henhold til inngatte skadeforsikringsavtaler.

Garantiordningen dekker opptil 90 % av hvert enkelt krav. Krav etter forsikringer som gjelder bolig og
tvungen ansvarsforsikring skal likevel dekkes med 100%. Garantiordningen dekker ikke forsikringskrav
utover 20 millioner kroner for hvert krav for hver sikret for hvert skadetilfelle. For nsermere detaljer henvises
det til finansforetaksloven.

HELP er medlem i garantiordningen for skadeforsikring i Norge. For naermere informasjon om
garantiordningen se forskrift om finansforetak og finanskonsern av 09.12.2016 (FOR-2016-12-09-1502).

Pris
Prisen for forsikringene legges til kigpesummen for boligen, s du far ingen egen regning for
pakken. Pris for pakken gjelder for perioden oppgitt i pakkeinformasjonen over.

Forsikringene blir ikke fornyet.

Du kan kjgpe hus, hytte og innboforsikringen separat etter at 3 maneders perioden er utgatt. Du vil motta
informasjon om dette far utlgpet av forsikringsperioden.

Q%) Storebrand C HELP

HELP Forsikring AS

Besgksadresse: Essendropsgate 3,0368 Oslo
Postadresse: Postboks 1870 Vika, 0124 Oslo
Telefon: 22 99 99 99

Organisasjonsnummer: NO 981877 888

Storebrand Forsikring AS

Besgksadresse: Professor Kohts vei 9, Lysaker
Postadresse: Postboks 500, 1327 Lysaker
Telefon: 915 08 880

Organisasjonsnummer: NO 916 300 484



Oversikt over lgsore og
tilbehor til eiendommen

Oversikten er

utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund,
Eiendom Norge og
Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og
er gjeldende fra 1. januar 2020.

GENERELT

Lov om avhending av fast
eigedom (avhendingslova/
avhl.) av 3. juli 1992 regulerer
kjgper og selgers rettigheter
og plikter ved overdragelse
av fast eiendom og andelerii
borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal
eiendommen, ndr annet

ikke er avtalt, overdras med
innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet
offentlig vedtak skal fglge
med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten
er fastmontert eller er saerskilt
tilpasset bygningen, jf. avhl.

& 3-5. Loven inneholder ingen

detaljert oversikt over hva som
omfattes av «innredning og
utstyr», og over hva som skal
regnes som «fastmontert eller
saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale

hva som skal fglge med
eiendommen ved salg.
Bransjens liste over lgsare
og tilbehgr som skal fglge
med eiendommen, er en del
av avtalen mellom kjgper
og selger dersom ikke annet
er opplyst i salgsoppgaven,
kigper har tatt forbehold i
bud eller avtale p&d annen
mdte er inngdtt. Der intet
annet er avtalt, vil Igsgre og
tilbehgr medfglge slik dette
fremkommer av avhl. § 3-4 og §
3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner
som medfglger overdras

uten noen form for garantier,
utover eventuell gjenveerende
leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i
nedenstdende liste som ikke
finnes p& eiendommen, vil det
heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger
der dette er spesielt angitt i
salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER
folger med uansett festemdte.

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

4.TV, RADIO OG
MUSIKKANLEGG.
TV-antenner og fellesanlegg
for TV, herunder

parabolantenne, og tuneren/
dekoder/tv-boks medfglger
der dette eies av selger.
Veggmontert TV/flatskjerm
med tilhgrende festeordning
samt musikkanlegg fglger ikke
med (se ogsd punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/
UTSTYR.

Badekar, dusjkabinett,
dusjvegger, alle fastmonterte
speil og hyller, fastmonterte
glass- og hadndkleholdere,
herunder handklevarmere
samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP
medfglger, selv om disse

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



7. KIOGKKENINNREDNING
medfglger, herunder ogsd
dpne, fastmonterte hyller og
Igs eller fastmontert kjgkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER

og annen type innvendig

og utvendig solskjerming,
gardinoppheng, lamellgardiner
og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER

av alle slag, samt
fastmonterte aircondition/
ventilasjonsanlegg, medfglger.

10. SENTRALST@VSUGER
medfglger med komplett
anlegg, herunder slange,
munnstykke mm.

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

stikkontakt fglger likevel ikke
med.

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

13. UTVENDIGE SOPPELKASSER
og eventuelt holder/hus til
disse medfglger.

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTENDGRS INNRETNINGER
slik som flaggstang,
fastmontert tarkestativ, samt
andre faste utearrangementer
som f.eks. badestamp,
boblekar/jacuzzi og liknende
utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert
trommel til vannslange,

medfglger. Guidekabel/
avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger,
men robotgressklipper

og ladestasjon for denne
medfglger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med
tilhgrende teknisk infrastruktur
medfglger.

18. GASSBEHOLDER til
gasskomfyr og gasspeis
medfglger.

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

20.
BRANNSLUKNINGSAPPARAT,
BRANNSLANGE og
ROYKVARSLER medfglger der
dette er pdbudt. Det er eier

og brukers plikt til & se til at
utstyret forefinnes p& enhver
eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette
derfor alltid fglge med ved
salg av eiendom.

21. SAMTLIGE NGKLER til
eiendommen som selger eri
besittelse av skal overleveres
kjgper pd overtakelsen,
herunder ngkler til eventuelle
boder, uthus, garasjeportdpner
e.l. Lases boder, uthus e.l. med
hengelds, skal 1&s og nagkler til
disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER,
bodhyller, lagringshyller og
oppheng til bildekk medfalger
séfremt de er fastmontert.

Planter, busker og treer

som er plantet pd tomten,
eller fastmonterte kasser

og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i
handelen.



Forbrukerinformasjon om budgivning

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

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

eiendomsmeglingsloven § 6-8.

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

For det legges inn bud p& eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFORING AV BUDGIVNING:

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

Kravet til skriftlighet gjelder ogséd budforhgyelser, og motbud
(bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For formidling
av bud til selger skal megler innhente gyldig legitimasjon

og signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt for budgivere som benytter e-signatur som f.eks.
BanklID eller MinlID.

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

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

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

andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud

overfor selger, nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 3.

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende
for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med mindre budet
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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 &
kjope flere enn en eiendom.

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud,
og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere hgyeste bud.
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i gurvrcmegla e orbangd FIENOOM NOEn]

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«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.

m Advokatforeningaen



Budskjema i

Adresse: Rgdbergveien 120B 0593 OSLO

Betegnelse: Gnr 85, bnr 237 (ideell andel 1/1) i Oslo kommune

Undertegnede gir herved bud pd kr. Skriver
+ offentlige avgifter og gebyrer, eventuell fellesgjeld, samt gvrige omkostninger i henhold til salgsoppgave

Budet er bindende til dato kl. @Dnsket overtakelse:

Budet gis med fglgende forutsetning:

[] Uten forbehold ] Annet:

Finansieringsplan - Megler gis fullmakt til & kontrollere finansieringen

Oppdragsnummer: 20-0277/25

Husk & legge ved gyldig legitimasjon pd alle budgivere.
Bud som inngis uten gyldig legitimasjon har megler rett til
& unnlate & formidle budet etter eiendomsmeglerforskriften
§ 6-3

Sum: Sign:

Egenkapital:

Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)

Til sammen:

O Egenkapital ved salg av egen bolig. [J Bankinnskudd [] Annet

«Budgiver er kjent med «Forbrukerinformasjonen om budgivning» som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi pdtar meg/oss.
Budet er bindende for budgiver nar det er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende for begge
parter ndr selger har akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave
med vedlegg fgr budgivningen og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi & opplyse dette

til megler senest ved oversendelse av bud.»

Budgiver

Navn 1: Personnr:

Navn 2: Personnr:

Adresse: Postnr/poststed:

Mobil: Mobil 2: TIf jobb: Fax:
Sted: Dato: Kl: Underskrift:

[[]Jeg er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet (forbruker)
[JJeg er en fysisk person som handler som ledd i naeringsvirksomhet

Bruk gjerne dette feltet

Bruk gjerne dette feltet







nordvikbolig.no



