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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 4 000 000-

OMKOSTNING KJZPER

1090-

TOTALPRIS

4 019 211~

FELLESKOSTNADER

2 694,- pr. mnd

FELLESGJELD

Kr18121-

FELLESFORMUE

8 315-

BRA-I/BRA TOTAL

47/537 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

2

BYGGEAR

1962

6

ENERGIKLASSE

Ikke angitt

TOMTEAREAL

3544 m? (eiet)
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Din megler

Michelle Lehn Jensen

Eiendomsmegler MNEF | Partner
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BESKRIVELSE

Lys og fin 2-roms med
innglasset balkong | Lekkert
bad fra 2025 og kjokken fra
2019 | Soverom m/ walk-in |
[Lave omk.

Velkommen til Rasmus Engers vei 2A.

Dette er en lys og innbydende leilighet med gjennomgéende fin
standard og behagelig gulvvarme i stue, kjgkken, entré og pé bad.
Leiligheten ble oppgradert i 2019 med nye overflater og nytt
kjgkken.

Lekkert bad er fra 2025 med downlights og regndus;j. Kjgkkenet
fra 2019 har integrerte hvitevarer. Fra stuen er det utgang til en
gstvendst, koselig, innglasset balkong. Leiligheten ligger i et
veletablert borettslag pa Rgdtvet med naerhet til T-bane, butikker
og flotte turmuligheter. Borettslaget er veldrevet og har trimrom,
parsellhager og bildelingstjeneste. Leiligheten disponerer en
kjellerbod, og bredband er inkludert. Her er det ingen
dokumentavgift eller forkjgpsrett.

Velkommen til visning!
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(Okonomi
Prisantydning

Kr4 000 000

Ombkostning kjoper
4 000 000 (Prisantydning)
18 121 (Andel av fellesgjeld)

4 018 121 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger ved salg til prisantydning:
545 (Tinglysningsgebyr - hjiemmel)
545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)

1090 (Omkostninger totalt)

4 019 211 (Totalpris inkl. omkostninger)

Valgfrie tilleggstjenester som kan bestilles:
9 300 (Boligkjgperforsikring)

Estimert totalpris ink. omk
Kr 4 019 211

Felleskostnader

Felleskostnader kr 2 694,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Totale felleskostnader er kr 2
694,- per méaned. Inkl. kabel-TV og bredband fra Telenor,

kommunale avgifter og festeavgift.

Felleskostnadene er fordelt slik:
Felleskostnader: kr 2 694,-

Parkeringsplass fglger ikke leiligheten, men kan leies av
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borettslaget gitt at det er plasser ledig:
P-plass: kr 150,~

Borettslaget skal fornye rgrene og avlgp i alle leiligheter
og blokker, samt avlgpt under blokkene og ut til det
kommunale rgrnettet.

Borettslaget har géatt for alternativ 2 i utbedrings planen
(planen felger vedlagt prospektet:

Dette alternativet vil innebaere en husleiegkning pa
mellom 400~ og 750,- i maneden, avhengig av hvor stor
leilighet du har. Fellesgjelden vil gke tilsvarende mellom
38.000- og 50.000;- for en leilighet pa 50 kvm.

Dette er beregninger gjort med 10 ars nedbetalingstid, og
da vil borettslaget veere gjeldfritt.

Eiendomsskatt

| Oslo kommune er det eiendomsskatt pé boliger og fast
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. InNformasjonen
over er hentet fra eiendomsskattelistene.
http://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/
skatt-og-avgift/eiendomsskatt/eiendomsskatt

Fellesgjeld

Kr18 121 pr. 27.04.2026

Lanebetingelser fellesgjeld: Borettslaget har fglgende lan
og vilkar:

Bank: Handelsbanken

Lanenummer: 93727000826

Type: Annuitetslan, 4 terminer per ar

Restsaldo pr. 27.04.2026: kr 7 330 749-

Andel av saldo: kr 18 122,-

Restlgpetid: 37 terminer

Type Rente: Fast rente

Rente: 5,25 %

Merknad: Fgrste avdrag var 1510.2020, med siste termin
15.07.2035.

Mulighet for individuell nedbetaling p& hele eller deler av
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fellesgjeld (IN-1&n): Nei. Det er ikke vedtatt avtale om
individuell nedbetaling av fellesgjeld.

Sikringsordning

Boligselskapet er ikke tilknyttet sikringsordning. For krav
pé 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 grunnbelgp pa tidspunktet tvangsdekning
besluttes gjennomfart.

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredbénd: Borettslaget har en kollektiv
komplett-avtale med Telenor for leveranse av kabel-TV
og bredbénd. Bredbandsmodemet inkluderer
internettilgang med en basishastighet p& 100 Mbps.
Tjenestene er inkludert i felleskostnadene.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 8 315 pr. 3112.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primeaer: Kr 853 952 (2024)

Formuesverdi sekundzer: Kr 3 415 807 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. |
beregningen tas det hensyn til boligens beliggenhet,
areal, byggedr og type bolig. Stortinget har vedtatt en ny
modell for beregning som skal benyttes fra og med
inntektesaret 2026, og den nye modellen henter
informasjon om omsatte boliger fra grunnkretser i stedet
for kommuner.

Formuesverdien er en prosentandel av den beregnede

boligverdien.

Den nye utregningsmodellen kan medfgre en hgyere
eller lavere markedsverdien enn tidligere. Det tas derfor
forbehold om at formuesverdien kan bli endret og
eventuelt gke ved endelig fastsettelse i skattearet.

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens
nettsider.

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et etablert og familievennlig
boligomréde pa Radtvet, kjent for sine grenne omgivelser
og gode neermiljg. Her bor du rolig og tilbaketrukket,
samtidig som du har kort vei til alt du trenger i hverdagen.
| neeromradet finner du dagligvarebutikker, apotek,
legesenter, bibliotek og svgmmehall, alt innen f&
minutters gange. Neermeste dagligvarebutikk er Kiwi,
som ligger praktisk talt rett utenfor dgren.

Omradet har sveert gode kollektivforbindelser med bade
buss og T-bane. T-banestasjonen ligger ca. fire minutters
gange fra boligen og tar deg raskt til Oslo sentrum. |
tillegg gar flere busslinjer i omradet, blant annet buss 31
med dggnavganger.

Pa nzerliggende Kalbakken finner du et bredt
servicetilbud med blant annet Meny, Rema 1000,
postkontor, bank, apotek, tannlege og flere andre
butikker og tjenester. @nsker du stgrre
shoppingmuligheter, er det kort vei til kigpesentrene pa
Linderud, Stovner og Alna med et variert utvalg av
butikker, serveringssteder og servicetilbud.

For deg som setter pris pa natur og friluftsliv, byr Rgdtvet
pé flotte rekreasjonsmuligheter aret rundt. Omrédet gir
direkte tilgang til turstier, lyslgype og bade- og fiskevann i
Lillomarka, perfekt for gaturer, laping, sykling og fisking. |
gangavstand ligger ogsé Vesletjern, et idyllisk vann med
sandstrand som er populeert p& varme sommerdager.



Det finnes ogsa et godt utvalg av aktivitetstilbud i
neeromrédet, blant annet Apallgkka idrettshall,
fotballbane, ballbinge og Nordtvet bad. Borettslaget
disponerer dessuten eget trimrom. Pa Kalbakken finner
du treningssentre som Sats og Fresh Fitness, mens
Fitness24Seven ligger pa Veitvet.

Redtvet tilhgrer bydel Grorud og ligger omtrent 10 km
nord for Oslo sentrum, med enkel adkomst bade med bil
og kollektivtransport. Dette er et attraktivt omrade for
deg som gnsker en kombinasjon av rolige omgivelser,
naerhet til naturen og enkel tilgang til byens fasiliteter -
ideelt for bade barnefamilier og andre som gnsker en
praktisk og balansert hverdag.

Parkering

Borettslaget har parkeringsplasser til utleie for
andelseiere, men disse fglger ikke leiligheten ved salg og
kapasiteten er begrenset. Manedlig leie for en vanlig
parkeringsplass er kr. 150,~.

Tilgang pé ladeplasser for elbil er sveert begrenset, men
oppgradering av alle plasser med ladepunkt er under
utredning. Det er ingen gjesteparkering, men borettslaget
har egne oppstillingsplasser for motorsykler og mopeder,
og Radtvet Gard tilbyr garasjer til utleie.

Adkomst

Pa hgyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved &
klikke pa kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil veere skiltet ved
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt

Tomtetype: Eiet

Tomtestarrelse: 3544 m?
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Borettslaget har en festet tomt pa 3544 m2 Tomten er
fellesareal for borettslaget og bestar av store
grgntarealer med plen og beplantning, samt asfalterte
gangveier. Det er ogsa etablert parsellhager for
beboerne.

Selskapet fester tomten av Oslo kommune. Festeavtalen
har en varighet pa 90 éar fra 0110.1961. Festeavgiften er pa
ca. kr 375 000,- per ar og ble sist regulert i 2012.
Festeavgiften er en del av felleskostnadene.

Beskrivelse av
ciecndommen

Type eiendom

Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ferdigattest for boligblokk datert 11.121965.
Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene basert
pé dokumentasjon mottatt fra kontrollansvarlig nar et
sgknadspliktig tiltak er utfgrt i samsvar med tillatelsen og
gvrige krav etter plan- og bygningslovgivningen. Det er
viktig & merke seg at selv om ferdigattest foreligger, gir
det ingen garanti for at bygget er oppfgrt i henhold til
tillatelsen og gjeldende regelverk, eller at det senere er
utfgrt arbeid pé& bygget som ikke er byggemeldt eller
godkjent.

Det er avvik mellom godkjente byggetegninger og
dagens planlgsning.

- En bod som opprinnelig var tegnet inn pa kjgkkenet, er
fijernet. Endring fra bod (tilleggsdel) til kjiskken (hoveddel)
er en bruksendring som er sgknadspliktig.

Kjgper overtar risiko og ansvar for nevnte forhold.
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Innhold

Leiligheten ligger i 2. etasje og bestéar av falgende rom:
entré, bad, kjgkken, soverom og stue.

Leiligheten har en innglasset balkong pa 5 m2

| tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod pé ca. 1,7 m2

Areal

BRA - i: 47 m2
BRA - e: 1.7 m?
BRA - b: 5 m2

BRA totalt: 53.7 m?2

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller

BRA-e: 1.7 m? Kjellerbod

2. etasje

BRA-i: 47 m2 Entré, bad, kjgkken, soverom, stue, bod/
garderobe

BRA-b: 5 m? Innglasset balkong

Fra 01.01.24 er det innfgrt nye regler for maling og
opplysning av areal pé boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:

BRA-i - Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA-e - Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor
boenheten og som tilhgrer denne, for eksempel eksterne
boder.

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

TBA -Terrasser og apen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde méles pa samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshayde. Arealet inngar ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes néar boligen har
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gulvareal som ikke er méleverdig pa grunn av for
eksempel skratak eller lav himlingshgyde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Fellesarealer og rettigheter til
bruk

Det gjgres seerskilt oppmerksom pé at boden som er
medtatt i BRA-e og totalt BRA, ligger pa sameiets
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet
kan pé et senere tidspunkt omdisponere bruken av dette
arealet.

Bygningssakkyndigs

kommentar til arealoppmaling

Himlingshgyde er ca. 244 cm. i stuen.

Innglasset balkong er medtatt i bruksarealet som BRA-b.
Vegg mellom balkong og leilighet skal medtas i arealet
som BRA-b. Gulvarealet p& balkongen er ca. 5 m2

Kjellerbod (BRA-€) pa ca. 1,7 m2 Boden er merket med A
204. Bod er pavist av eier. Boder utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan
péavirke boligens BRA.

Standard

Dette er en gjennomgaende oppgradert leilighet med en
arealeffektiv planlgsning. Boligen ble vesentlig
modernisert i 2019 med nye overflater og nytt kjgkken,
og har et helt nytt bad fra 2025. Elektrisk gulvvarme i
entré, stue, kjgkken og pé badet gir en jevn og behagelig
varme i store deler av leiligheten.

Entré:

Du kommer inn i en gang med gulvvarme. Herfra er det
direkte tilgang til leilighetens nye bad og videre inn til
stuen.



Stue:

Stuen har plass til en sofagruppe og en egen spiseplass.
Rommet har gulvvarme og vinduer fra 2015. En dpen
Izsning mot kjgkkenet skaper en god romflyt, samtidig
som sonene er naturlig adskilt. Fra stuen er det inngang
til soverommet.

Kjgkken:

Kjgkkenet fra 2019 har en innredning med glatte, mgrke
fronter og laminatbenkeplate. Av integrerte hvitevarer
finnes stekeovn i hgyskap, induksjonstopp, kjgleskap
med fryser og oppvaskmaskin. Det er ogsé opplegg for
vaskemaskin med lekkasjestopper. En
varmtvannsbereder pa 110 liter er plassert her. Rommet
har gulvvarme.

Soverom:

Soverommet har plass til dobbeltseng og en liten
arbeidsplass eller kommode. Rommet har en profilert
innerdgr.

Bod/garderobe:

Leiligheten har en praktisk innvendig bod som i dag er
innredet som et walk-in-closet, med god plass til
oppbevaring.

Bad:

Badet er nytt fra 2025. Rommet har baderomsplater pa
veggene og flislagt gulv med elektrisk gulvvarme.
Innredningen bestar av en servant med underskap,
gulvstéende toalett og en dusjnisje med innfellbar der,
regnfallsdusj og handdus;j. Sluket ble byttet i regi av
borettslaget. Himlingen har downlights.

Innglasset balkong:

Fra stuen er det utgang til en gstvendt, innglasset
balkong. Innglassingen gjgr at uteplassen kan brukes
store deler av aret. Gulvet er belagt med lamellfliser i tre.

Overflater:
Gulv: Laminat.
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Vegger: Malte panelplater. Fliser mellom benkeskap og
overskap pa kjgkkenet.

Himling: Malt glatt himling.

Leiligheten ble pusset opp etter overtagelse i 2019 med
nye gulv og flater generelt.

Lagring:
Leiligheten disponerer en innvendig bod/garderobe og
en kjellerbod pé ca. 1,7 m2

For fullstendig teknisk informasjon om boligen, se
punktet Byggemate i salgsoppgaven.

Dersom det er registrert avvik med tilstandsgrad (TG) 2
eller 3 i tilstandsrapporten, oppfordres interessenter
spesielt til & undersgke disse forholdene naermere, da
gitte tilstandsgrader er et konkret uttrykk for alder/
slitasje/@deleggelser/konsekvenser som innebzerer
kostnader til utbedring. Kjgper ma innta disse
vurderingene og medfglgende utbedringskostnader i sin
kjgpsbeslutning, jf. avhl. § 3-10. Det samme gjelder
eventuelt andre opplysninger om kjente risikofaktorer,
som for eksempel ufagleert arbeid, begrenset kontroll av
det elektriske anlegget og opplysninger fra selgers
egenerkleeringsskjema.

Hvitevarer: Det gjgres oppmerksom pa at det kun er de
integrerte hvitevarene pa kjgkkenet som medfglger i
kjgpet. Hvitevarene leveres uten noen form for garantier,
utover eventuelle gjenvaerende leverandgrgaranti.

Innbo og lgsegre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs
standardliste "Oversikt over Igsgre og tilbehar’, som
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i
salgsoppgaven.

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes pa eiendommen, vil heller ikke fglge med i salget.
Alt utstyr og installasjoner som medfglger overtas slik de
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende
garanti fra produsent eller leverandgr.
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Kjgper aksepterer at det kan forekomme hull og merker
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del
av overdragelsen.

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Erik @yum
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Selger har i
forbindelse med salget fylt ut egenerklaeringsskjema
som vedlagt salgsoppgaven. | skjiemaet fremkommer
fglgende informasjon:

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pé& bad/vatrom?
Ja.

Fagleert arbeid:

1. Beskrivelse: membran, stap, flis og panel

Arbeid utfart av: @versveen bygg as

2. Beskrivelse: Sluk

Arbeid utfgrt av: borettslag av fagfolk

21 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Ja.

Beskrivelse: Sluk av borettslag. Membran av @versveen
bygg as

2.2 Er arbeidet byggemeldt?

Nei.

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

Ja.

Fagleert arbeid:

Beskrivelse: Gjort av fagfolk

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

Nei.

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

Ja.

Det ble i fjor hgst vedtatt & rgrfornye alle blokker og
leiligheter, samt bytte alle varmtvannsberedere eldre enn
tre &r. Det ble i innkallingen til ekstraordinaer
generalforsamling redegjort for prosjektene samt
pafglgende endringer av felleskostnader og fellesgjeld.
Hekter pa innkallingen her sé ser du detaljene.

Samsvarserklaering: Det fremgar av tilstandsrapporten at
det mangler/ikke er fremlagt samsvarserklzering for det
elektriske anlegget.

Byggemate

Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport,
datert 13.05.2026.

Bygning:

Boligbygg med flere boenheter, oppfart i 1962. Bygget er
oppfart i baerende konstruksjoner i betong. Boligen har
etasjeskille i betong.

Tak:

Flatt tak tekket med sveiset banebelegg (takpapp/pvc-
membran).

Vinduer:

2-lags isolerglass i trerammer fra 2015. Vinduene er
hengslede og har spalteventiler.

Dgrer:
Inngangsdgren er brannsertifisert (B 30) og

lydklassifisert (30 db) fra 1983. Balkongdgr med glassfelt
fra 2015. Innvendige dgrer er profilerte innerdgrer.



Balkong/terrasse:

@stvendt, innglasset balkong pa ca. 5 m2 Den er bygget i
betong med rekkverk i stal og platekonstruksjon. Gulvet
har lamellfliser i tre over betong. Avrenning skjer i forkant
av balkongen.

VVS-installasjoner:

Vannrgr pé kjgkken er kobberrgr i benkeskap med
stoppekran, lekkasjestopper og brannslange. Pa badet er
det synlige kobberrgr. Anlegget ble byttet i 2019, men en
liten del av inntaksrgret er av eldre argang. Synlige
avlgpsrer er av plast, mens soilrgr ikke er tilgjengelig.
Varmtvannsbereder pa 110 liter fra 2019 er plassert pa
kjgkkenet og er fuktsikret med lekkasjestopper. Sluk pa
bad har klemring og membranmansjett. Det er opplegg
for vaskemaskin pa kjskkenet med lekkasjestopper. Eier
opplyser at det i 2025 ble vedtatt a rgrfornye alle blokker
og leiligheter, samt bytte varmtvannsberedere eldre enn
tre ar. Eiendommen er tilknyttet offentlig, kommunalt
vann- og avlgpsnett via private stikkledninger.

Ventilasjon:

Boligen har naturlig ventilasjon. Det er friskluftsventiler
pé kjgkken, stue og soverom, samt spalteventiler i
vinduer. Kjgkkenet har kjgkkenventilator med kullfilter.
Badet har avtrekksventil med naturlig oppdrift og
overstrgmmingsspalte under dgren for tilluft.

Tekniske detaljer:

Oppvarming med elektrisk gulvvarme péa badet,
kjokkenet, i gangen og i stuen. Det er brannslange i
kjgkkenskapet.

Elektrisk anlegg: Sikringsskap i oppgangen med
automatsikringer og jordfeilbrytere. Forskriftsmessig
brukerveiledning til jordfeilbryter og kursoversikt. 7
kurser. Overspenningsvern pé 40 A.
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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 avvik)?

- Nei

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

Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfart av en
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?

- Ukjent Eldre bygg og leilighet. Det finnes ikke noen
fullgod oversikt fra tidligere eiere.

Er det elektriske anlegget utfart eller er det foretatt
tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 111999?
- Ja Eksisterer det samsvarserkleering? Nei Det er utfgrt
arbeider pa anlegget i forbindelse med oppussing. Det er
ikke fremvist erklaering pa utfarte arbeider.

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

Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
- Nei

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

- Nei

Er det tegn til at det har vaert 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
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Er der synlig defekter pa kabler eller er disse ikke
tilstrekkelig festet?
- Nei

Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og
sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig & sjekke
uten & fjerne kapslinger?

- Nei

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

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

- Ja En gjennomgang av det elektriske anbefales grunnet
manglende dokumentasjon (samsvarserkleering) pa
anlegget. (Ved eventuell el- sjekk anbefales denne utfgrt
etter NEK 405-2-3).

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Dgrer | Eldre dgr med bruksslitasje. Dgren naermer seg
bytte. Dgren fungerer per i dag, men alder kan ha
pavirket isolasjonen og tetting rundt daren. Ytterdarer/
balkongdgarer er ofte sameiets/borettslagets
ansvarsomréde uten at det er sjekket spesifikt i dette
tilfellet.

- Andre utvendige forhold | Det er ikke utarbeidet
Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for
fellesdeler i bygget. | denne sammenhengen skal det
settes TG 2 nér det ikke foreligger teknisk rapport og
ogsa nar det er behov for vedlikehold og utbedring av
mindre skader. For & lukke avviket i h.n.t. NS 3600.2018
ma det utarbeides en tilstandsanalyserapport for
fellesdeler i bygget. Dette er opp til borettslag/sameie a
rekvirere, ikke den enkelte beboer.

- Innvendige dgrer | Daren subber svakt i karm/terskel.
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Justere dgr. Konsekvens av subbing av dgr er slitemerker
i terskel/karm og pa sikt kanskje en dgr som er vanskelig
a lukke/apne.

- Ventilasjon, bad | Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Rommet har kun naturlig avtrekk, NS 3600 som er
gjeldende fagstandard, krever mekanisk avtrekk for &
kunne gi TG 1. For & oppnéa TG 1 pa dette punktet er det et
krav at det er vifteavtrekk. De fleste borettslag/sameier
tillater ikke at den enkelte beboer utfgrer inngrep pa
kanalanlegget da dette kan gdelegge ventileringen for
andre tilkoblede leiligheter. | praksis er dermed avviket
ikke mulig 4 rette. Arsaken er strukturelle forhold i
bygget. Mangelfull ventilasjon kan fgre til darlig inneklima
i rommet.

- Overflater og innredning, kjgkken | Det er ikke montert
komfyrvakt i kigkkenet som er krav pé dette kjskkenet ut
ifra alder. Det er ikke installert komfyrvakt. Hvis den
elektriske kursen til koketoppen ikke ble endret ved
montering av koketoppen og kursen er fra fgr 2010 er det
ikke krav til komfyrvakt. Det er ikke kjent om dette er
tilfelle. Komfyrvakt ma monteres. Komfyrvakt er et
brannsikkerhetstiltak som kutter strammen ved eventuell
overoppheting.

- Avtrekk, kjskken | Det er kun kullfilterventilator pa
kjokkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske
avtrekkslgsninger fra kokesonen. Kjgkken har
omluftslgsning (kullfilter). Gjeldende fagstandard (NS
3600), krever mekanisk avtrekk fra kokesonen for &
kunne gi TG 1. Det er vanskelig & etablere andre Igsninger.
For & oppné TG 1 pa dette punktet er det et krav at det er
vifteavtrekk. De fleste borettslag/sameier tillater ikke at
den enkelte beboer utfgrer inngrep pa kanalanlegget da
dette kan gdelegge ventileringen for andre tilkoblede
leiligheter. | praksis er dermed avviket ikke mulig & rette.
Manglende mekanisk avtrekk kan fgre til darligere
inneklima.

- Avlgpsregr | Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa innvendige avlgpsledninger. Gjelder soilrgr.



Eldre avlgpsrgr har stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe
som kan fare til vannskader. Soilrgr i bygarder og blokker
er ofte borettslagets/sameiets ansvarsomrade uten at
dette er sjekket spesifikt i dette tilfellet.

- Varmtvannstank | Det er ikke pavist tilfredsstillende
el-tilkkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
Berederen er koblet til stikkontakt. Stikkontakt er ikke
godkjent med dagens regler pa beredere over 1500 W.
Dagens regler krever direkte tilkobling til nettet.
Gjeldende regler kom i 2008 og ble revidert i 2014. Det
bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende
forskrift. Det bgr etableres fast tilkobling av berederen i
henhold til gjeldende forskrifter. Manglende fast tilkobling
gker risikoen for varmegang og brannfare i tilkoblingen.
Kontakt elektriker.

Opplistingen over er ikke uttmmende og du oppfordres
til & lese og sette deg grundig inn i alt salgsmateriell.

For ordens skyld nevner vi at TGIU star for tilstandsgrad
ikke undersgkt, f.eks. fordi en del av bygget ikke har veert
tilgjengelig for inspeksjon. Disse delene kan dermed ha
feil eller mangler som ikke er avdekket.

Tilstandsrapporten beskriver byggverkets tekniske
tilstand. Det er ikke foretatt kontroll av de elektriske
installasjonene (el-takst) selv om bygningssakkyndig kan
ha knyttet noen kommentarer til elanlegget ut i fra helt
enkle vurderingskriterier. Siden elanlegget ikke er
kontrollert er det sannsynlig at det siden kan avdekkes
avvik fra dagens forskriftskrav og oppsta funksjonssvikt.
Videre ma kjgper veere forberedt pa det ma foretas
oppgraderinger pa grunn av slitasje, fraveerende
vedlikehold, arbeider som er utfgrt av ufagleerte,
utidsmessighet eller tekniske lgsninger som ikke holder
dagens standard. | Norge er det en av oppgavene til Det
lokale el-tilsynet (DLE) & foreta tilsyn av elektriske anlegg
i boliger og fritidsboliger. Alle boliger skal ha periodisk
kontroll hvert 20 &r og hytter/fritidsboliger kontrolleres
hvert 30 ar. El-anlegget er en bygningsdel som er
gjenstand for konstant utvikling, det ma derfor paregnes
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at dagens anlegg ikke ngdvendigvis er dimensjonert for
oppgradering av kjskken med nye elektriske apparater,
rehabilitering av bad m/varmekabler eller installeringer
elbillader.

(vrig informasjon

Adresse
Rasmus Engers vei 2A, 0956 OSLO

Gnr. 90, bnr. 263, ideell andel 1/1
i Oslo kommune.Andelsnr. 2110 i Rgdtvedt Borettslag
med orgnr. 947954636

Selger

Henrik @versveen

Borettslag

Rgdtvedt Borettslag
Organisasjonsnummer: 947954636
Andelsnummer: 2110

Redtvedt Borettslag er et frittstdende borettslag som
bestér av 355 boliger. Borettslaget har USBL som
forretningsferer. Borettslagets nettside er
www.rodtvedtbrl.no.

Fra ordinzer generalforsamling 14.05.2025 ble falgende
vedtatt:

- Det ble vedtatt 4 sette ned en arbeidsgruppe for &
utrede muligheten for & oppgradere alle
parkeringsplasser med ladepunkt for elbil.

- Forslag om 4 tillate oppbevaring og bruk av gass ble
ikke vedtatt.

Styret er i gang med en tilstandsvurdering av rgr- og
avlgpsnettet, noe som kan medfgre kostnader i
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fremtiden.

Kjekt a vite:

- Borettslaget har fellesvaskerier, trimrom, parsellhager
og en bildelingstjeneste via Bilkollektivet.

- Nar beboere pusser opp bad, dekker borettslaget
kostnadene for bytte av sluk.

« Bruk av grill pa balkonger eller i forhager er ikke tillatt,
med unntak av elektrisk grill. Gassbrennere/
gassbeholdere er ikke tillatt.

- Oppsetting av markiser, utvendige persienner,
parabolantenner eller varmepumper er ikke tillatt uten
styrets samtykke.

= Stgyende arbeid som banking og boring er kun tillatt
hverdager 08:00-20:00 og Igrdager 10:00-18:00.

- Alle hoveddgrer, kjellerdarer og darer til vaskerier skal
veere last hele dggnet.

Bare fysiske personer kan veere andelseiere, og ingen
kan eie mer enn én andel. Kun personer som bor eller
skal bo i boligen kan eie en andel sammen. Juridiske
personer som stat, kommune, og visse selskaper/
stiftelser kan eie opptil ti prosent av boligene. En kreditor
kan eie andeler i opptil to ar for & berge krav.

Borettslaget arrangerer flere sosiale tiltak for beboerne,
som bussturer, arlig sommerfest og tenning av juletre.

Borettslagets forsikringsselskap: Protector Forsikring Asa

Polisenummer fellesforsikring: 1508789

Husdyr: Borettshaveren er ansvarlig for at bruksreglene
blir overholdt av dennes husstand, fremleietaker og
andre som matte befinne seg hos ham eller henne, samt
husdyr som er gitt adgang til leiligheten eller
eiendommen forgvrig.

Forkjgpsrett: Det er ikke forkjgpsrett for andelseierne i
borettslaget.
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Styregodkjennelse: Kjgper skal godkjennes av styret i
borettslaget. Dette kan ikke nektes uten saklig grunn.
Kjgper er forpliktet til & gjennomfgre handelen uavhengig
av om kjgper pa overtakelsestidspunktet er godkjent av
borettslaget som ny andelseier. Risikoen for & bl
godkjent som ny andelseier pahviler kjgper. Dersom
kijgper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som
ny andelseier, har kjgper ikke rett til & ta eiendommen i
bruk jf. borettslagsloven § 4-5 (2). Blir kjgper ikke
godkjent som ny eier ma kigper besgrge videresalg av
andelen. Hiemmelen overfares til kjgper og oppgjer
utbetales til selger.

USBL handterer styregodkjenningen av ny eier.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Megler har kopi
av budsjett for 2025 og arsregnskap for 2024. Dette kan
interessenter f& oversendt.

Arsresultat for 2024: overskudd pé kr 2130 604,-.
Budsjettert resultat for 2025: overskudd pé kr 2 287
056~

Borettslagets disponible midler per 3112.2024 var kr 3
051954~

Egenkapitalen var kr 52 390 235,- per 3112.2024.

Vedtekter/husordensregler

Eier forplikter seg til & gjgre seg kjent med vedtekter og
eventuelle husordensregler. Kopi av disse ligger vedlagt i
salgsoppgaven.

Beboernes forpliktelser og

dugnader

Andelseieren er ansvarlig for rensing av innvendige
avlgpsrer og sluk pa balkonger/verandaer. Beboerne ma
ogsé melde fra om skadedyr. Innvendig renhold av
fellesarealer utfgres av et innleid firma. Det arrangeres en
arlig frivillig ryddeaksjon ("Ruskenaksjon") pa varparten.



Energiklasse
Ikke angitt

Info energiklasse

Boligen er ikke energimerket i forbindelse med salget.
Det gjares oppmerksom pa at kjgper kan f& utarbeidet en
energiattest pa selgers regning, innen ett ar etter at
avtalen om salg er inngatt.

Oppvarming
Elektrisk oppvarming med gulvvarme pa badet,
kjgkkenet, i gangen og i stuen.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligbebyggelse i henhold til
reguleringsplan S-754, «Regulerings- og
bebyggelsesplan for gnr.90, bnrl mfl. Redtveit og @vre
Kalbakkeny, vedtatt 05.121958. | henhold til planen er
eiendommen en del av felt G og H, avsatt til
blokkbebyggelse. Det gjgres oppmerksom pé at planen
er markert som helt eller delvis opphevet som fglge av
vedtak av Kommuneplan 2015.

Eiendommen omfattes ogsa av planer med tilknytning til
S-754, herunder plan 62660 («Rgdtvedt, gnr. 90 bnr. 1
med flere - forslag til endret regulering av stadfestet
regulering for felt F», vedtatt 23.081960) og plan 49863
(«Garasjeanlegg pa gnr. 90 bnr. 262 Rgdtvet gardy,
vedtatt 10.091963).

Eiendommen omfattes av «kKommmuneplan 2015 - Oslo
mot 2030 - Smart, trygg og granny, vedtatt 23.09.2015.
Arealbruken er i planen avsatt til bebyggelse og anlegg,
eksisterende.

Omrédet er stadig under endring/utvikling, bygg settes
opp, rehabiliteres og rives ned. Vi anbefaler derfor alle
budgivere & sette seg inn i gjeldende

39

OM EIENDOMMEN

reguleringsbestemmelser. Kopi av situasjonskart,
mélebrey, reguleringsplaner m/bestemmelser etc. ligger
vedlagt i salgsoppgaven eller kan fas ved henvendelse til
megler. Vi oppfordrer interessenter til & gjgre seg kjent
med disse.

Tinglyste heftelser

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

0301/90/263:
22.041965 - Dokumentnr: 5386 - Best. om adkomstrett
22.04.1965 - Dokumentnr: 5386 - Bestemmelse om veg

22.041965 - Dokumentnr: 5386 - Festekontrakt - vilkar
Festetid: 90 ar

ARLIG AVGIFT NOK 29,852

BESTEMMELSER OM REGULERING AV LEIEN
FORKJ@PSRETT FOR GRUNNEIER

BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN
BESTEMMELSER OM FORLENGELSE

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT

BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE

BESTEMMELSER OM GJERDEPLIKT

BESTEMMELSER OM INNL@SNINGSRETT

13.03.2015 - Dokumentnr: 230918 - Pantedokument
Belgp: NOK 16 000 000
Panthaver: SVENSKA HANDELSBANKEN AB NUF

Dokumenter kan fas ved henvendelse til megler.
Legalpant: Borettslaget har en lovbestemt panterett i

andelen for krav mot andelseier for ubetalte
felleskostnader for inntil 2 G (folketrygdens grunnbelgp).
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Vei, vann og avlpp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og
avlgpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til
det kommunale nettet er private, og
vedlikeholdsansvaret for disse péhviler borettslaget.
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie

Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til 4 leie ut
leiligheter i borettslag. Andelseier kan uten & sgke
godkjenning leie ut boligen i opptil 30 dggn i aret.
Dersom andelseier har bodd i boligen i minst ett av de
siste to &rene, kan boligen leies ut i inntil tre &r med
styrets samtykke, jf. burettslagslova §§ 5-5 og 5-6.

Radonmaling
Selger har ikke utfgrt radonmaling. Det er ikke krav om
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse

Borettslagsmodellen innebzerer 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 de ma dekke borettslagets lzpende
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som
fglge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom
borettslaget sitter péa fraflyttede og/eller usolgte andeler,
mé dekkes av de gvrige andelseierne.

Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav pé
dekning av felleskostnader og andre krav fra

borettslaget, pa inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelap.

Kjgper og selger er forpliktet til & undertegne standard
kjgpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med
eiendomstransaksjonen. Kjgpekontrakten kan besiktiges
hos eiendomsmegler fgr bud inngis. Kontakt
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eiendomsmegler for sparsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts-
orunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet
boligselgerforsikring.

Boligkjgperforsikring: Kjgper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven falger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra S6derberg &
Partners. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem arene. Les mer om Boligkjgperforsikring i
vedlagte materiell eller pa https://
www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg skal
fglge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, falger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

En standard tilbehgrsliste utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) fglger salgsoppgaven, og



gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget
- med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjgper og
selger.

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens stgrrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pa informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pa selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses for a veere kjent med
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,
slike forhold kan ikke senere gjgres gjeldende som en
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om
dokumentene er lest.

Det kan veere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gjerne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & kjgpe uten & ha sett
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres
pé forhold som burde ha veert oppdaget ved en ordinaer
gjennomgang.

Dersom det oppstar behov for ytterligere avklaringer,
oppfordres interessenter til & kontakte eiendomsmegler
eller egne radgivere fgr de gir bud.

Slitasje og bruk

Det mé ogsé forventes at eiendommer som har veert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold méa
kijgper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for
reklamasjon eller prisavslag.

Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som
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forela for kjgper fgr handelen ble inngatt. | tillegg gjelder
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkar avhengig
av om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke, og dette er
naermere forklart nedenfor.

Budgivning og selgers vurdering

Pa grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge a
prioritere bud fra ikke-forbrukere, selv om budet er lavere
enn et forbrukerbud. Nar kjgper ikke er forbruker, kan
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som
den er», noe som kan vaere av verdi for selger. Det
understrekes at selger star fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.

Alle budgivere mé ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som neaeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i
naeringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende
bud kommer fra en ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkar:

Et forbrukerkjgp foreligger nar en fysisk person kjgper
eiendom uten at formalet hovedsakelig er knyttet til
naeringsvirksomhet.

En eiendom anses & ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pé bestemmelser i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Det
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant
annet alder, type og synlig tilstand - eller hvis det er
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har
pavirket avtalen.

Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig
areal pa minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan
dette utlgse rett til kompensasjon etter § 3-3 i
avhendingsloven.

Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning ma
kjgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).
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Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

Dersom kjgper er en juridisk enhet, eller en fysisk person
som handler i neeringssammenheng, regnes kjgpet ikke
som et forbrukerkjgp.

Ved slike kjgp selges eiendommen «som den ery», og
selgers ansvar er begrenset til det som fglger direkte av
avtalen, jf. avhendingsloven § 3-9. | disse tilfellene
fravikes § 3-3 andre ledd, og eventuelle arealavvik
vurderes etter § 3-8.

Kjgperens plikt til & foreta grundige undersgkelser gjelder
ogsa fullt ut for kigpere som ikke omfattes av
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning

Bud kan legges inn pa nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hjiemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan
bud legges inn trygt og enkelt med bank-ID.
Eiendomsmegler kan ogsa kontaktes for tilsendelse av
budkjema, og budskjema finnes ogsé i salgsoppgaven.

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
skriftlighet gjelder ogsé ved forhgyelse av bud, motbud
og selgers aksept eller avslag. Fgr et bud kan formidles til
selger ma megler innhente gyldig legitimasjon og
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er
oppfylt dersom budgiver bruker e-signatur som f eks.
banklD. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

Hvis budgiver skal by pa eiendommen i henhold til en
kigpsfullmakt ma megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

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 navaerende bolig ol. Normalt vil ikke
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et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fagr bud avgis.

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter
oppfordres til & inngi bud via eiendomsmegler.

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 til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud ma ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bar derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pé en
forsvarlig mate, vil megler frarade budet.

Eiendomsmegler skal s snart som mulig bekrefte
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor
selgeren.

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 gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i
stand.

Hvis budgiver gnsker & veere anonym, kan bud fremmes
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.



Betalingsbetingelser

Hele oppgjgret ma betales samlet fra en norsk
bankkonto. Overfgringer fra utlandet aksepteres kun
unntaksvis, og kun dersom dette er forhandsavtalt med
megler i forbindelse med aksept av budet.

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er
blant annet forpliktet til & gijennomfare kundetiltak av
bade selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gijennomfart
kundetiltak og dette farer til at avtalen ikke kan
giennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
kigpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &
heve avtalen og til & gjennomfgre dekningssalg for
kjgpers regning.

Dersom selger ikke bidrar til at megler far giennomfart
Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, ma
eiendomsmegler stanse gijennomfgringen 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 gjennomfgre, vil Emera
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjar.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerklaering.

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 40 181,21
Grunnpakke bolig info** kr 14 300,00
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Markedspakke inkl. stor annonse pa FINN.no, Emera
digital mm. kr 24 850,00

Oppgjgrshonorar inkl. factoring (kan fierne 3000,) ved &
dekke utlegg selv kr 12 900,00

Tilretteleggingshonorar kr 10 000,00
Visnings-/overtagelseshonorar pr stk kr 2 900,00

Eierskiftegebyr kr 6 725,00

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 22 725,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfarer, samt kopi av tinglyste dokumenter.

Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 127 856,21
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

Dersom oppdraget sies opp eller utlgper uten at salget
giennomfgres, har megler krav pa rimelig vederlag for
medgétt tid og for utfert arbeid. Dette omfatter blant
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsfgring
og eventuelle avholdte visninger, samt palgpte utlegg.
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner
michelle.lehn@emera.no

TIf: 458 84 505

Silie Hoel Nygérd
Eiendomsmeglerfullmektig
Silie.Nygard@emera.no
TIf: 992 46 653



OM EIENDOMMEN

Meglerforetaket

Emera Nol AS

Organisasjonsnummer 934963385
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO
TIf: 222 52 222

Salgsoppgavedato

15.05.2026

Samarbeidspartnere og

tilknyttede foretak

Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i
forbindelse med et salgsoppdrag. Vére
samarbeidspartene er:

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

Overo AS - leverandgr av digitale oppgjgrsskjemaer og
overtakelsesprotokoller som ogsé inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester

Hvilke produkter/tjenester kjgper og selger far i
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01260102

Selger 1 navn

Henrik Qversveen

Gateadresse

Rasmus Engers vei 2A

Poststed

OsLO 0956

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn | |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar 2019 |

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |6 |

Antall maneder |6 |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | |

Polise/avtalenr. | |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: HO 1

46

Document reference: 01260102



21

22

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

Svar | Ja, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad
Beskrivelse | membrann, step, flis og panel tatt av @versveen bygg as Sluk tatt i regi av borettslag av fagfolk
Arbeid utfgrt av |®versveen bygg as

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

Beskrivelse |Sluk av borettslag Membrann av @versveen bygg as

Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

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

Svar Nei

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

M Nei [ va

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

M Nei [1Ja

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

M Nei ] Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [1Ja

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

Svar |Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse | Gjort av fagfolk

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei 1 va

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

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

M Nei [ Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det har veert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

Initialer selger: HO
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20

21

22

23

24

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

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

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

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

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private

M Nei [1Ja

M Nei 1 va

Er det foretatt radonmaling?
M Nei [ va

M Nei [ Ja

M Nei [ va

avtaler)?

M Nei 1 va

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

26

27

28

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

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

Ja det ble i fjor hest vedtatt a rerfornye alle blokker og leiligheter, samt bytte alle varmtvannsberedere eldre enn tre
ar. Det ble i innkallingen til ekstraordinaer generalforsamling redegjort for prosjektene samt pafelgende endringer av
felleskostnader og fellesgjeld. Hekter pa innkallingen her sa ser du detaljene.

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

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

M Nei [ Ja
] Nei Ja
Beskrivelse

maur eller lignende?
M Nei [ Ja
M Nei [ Ja

Initialer selger: HO
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Tilleggskommentar

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

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

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

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma

egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller
* mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

nar salget skjer som ledd i sikredes nzeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

Jeg gnsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjop av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sesken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjere unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjape slik forsikring.

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: HO
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Nabolagsprofil

Rasmus Engers vei 2A - Nabolaget Redtvet - vurdert av 93 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for a Opplevd trygghet

e Familier med barn Veldig trygt 87/100
e Etablerere

Naboskapet
e Enslige aboskape

Godt vennskap 69/100

ﬁ Kvalitet pa skolene

Offentlig transport Bra 67/100

© Rodtvet 4 min &
Linje 4,5 0.3 km

Aldersfordeling
Redtvet T 6 min &
Totalt 9 ulike linjer 0.5 km

Nyland stasjon 21 min &
Linje L1 1.8 km

Grorud T 5min &

T-bane, buss 2.9 km
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Sinsenkrysset 6 min &

Linje 12,17 4.9 km Omrade Personer Husholdninger
Il Rodtvet 1871 976

[ Oslo og omegn 999185 490708
| Norge 5425412 2654586

Skoler

Raedtvet skole (1-7 kl.) 5min %

440 elever, 33 klasser 0.4 km Barnehager

Ellingsrudasen skole (1-7 kl.) 12min 4 Rodtvet barnehage (1-5 ar) 2min %
394 elever, 22 klasser 1.1 km 126 barn 0.2 km

Nordtvet skole (1-7 kl.) 14 min & Sandasveien barnehage (1-5 ar) 3 min %
419 elever, 26 klasser 1.2 km 48 barn 0.2 km

Veitvet skole (1-10 kI.) 21 min % Bredtvet barnehage (1-5 ar) 11 min #&
609 elever, 41 klasser 1.9 km 48 barn 0.9 km

Apallokka skole (8-10 kl.) 15 min &
438 elever, 30 klasser 1.1 km

) ) i . Dagligvare
Bjerke videregaende skole 4 min &

464 elever 2.6 km
! Kiwi Redtvet 2 min 4

Stovner videregaende skole 11 min &

700 elever, 45 Klasser 5.6 km Rema 1000 Kalbakken 10 min &

Post i butikk, PostNord 0.9 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026




Primeere transportmidler Varer/Tjenester

Veitvet Senteret

g 1. Tog/t-bane
& 2 Egen bil

i@ Apotek 1 Kalbakken

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Turmulighetene

Neerhet til skog og mark 97/100 B 54% i bamehagealder

o B 37%6-124r
Kollektivtilbud [ 14%13-15 &r

Veldig bra 92/100 W 15%16-18 &r

Shoppingutvalg
Meget bra 80/100

Familiesammensetning
Sport

@ Rodtvet skole 4 min &
Ballspill 0.3 km

Askelia ballbane 8 min &
Ballspill 0.7 km

Fresh Fitness Kalbakken 10 min & Enslig m. barn

SATS Kalbakken 11 min %
Enslig u. barn

Boligmasse Flerfamilier

W 1% enebolig
B 3% rekkehus
| 94% blokk
B 2% annet

«Hyggelige naboer. Neer skog og mark,
med fiskevann og gode turmuligheter.
Kort vei til butikker og offentlig
transport. Redtvet er et rolig og
hyggelig sted & bo.» Separert

Sitat fra en lokalkjent

Ikke gift

Enke/Enkemann

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Norsk takst

Tilstandsrapport

gﬁa Bolighygg med flere boenheter
@ Rasmus Engers vei 2 A, 0956 OSLO
() OSLO kommune

# gnr. 90, bnr. 263

#H Andelsnummer 2110

Sum areal alle bygg: BRA: 54 m? BRA-i: 47 m?

Befaringsdato: 30.04.2026 Rapportdato: 13.05.2026 Oppdragsnr.: 13722-3362 Eiendomsverdi ref nr: OE3843

Autorisert foretak: @yum Takst og Eiendom AS Sertifisert Takstingenigr: Erik @yum

a3
TAKSTHUSET

TAKSTMENN | KONTORFELLESSKAP

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, 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.
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Norsk takst

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

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

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

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

@yum Takst og Eiendom AS

@yum Takst og Eiendom AS er del av kontorfellesskapet Taksthuset AS. Taksthuset har lang erfaring og kompetanse pa alt innen
takstfaget fra naeringstakster, boligtakster, tilstandsvurderinger, skjgnn, overtakelse av boliger og sa videre. Se www.taksthuset.no for

kontaktinfo og medarbeidere.

Jeg, Erik @yum, har jobbet som takstmann siden 2014 og er sertifisert med verditaksering av bolig, tilstandsanalyse av boligeiendom,

skjgnn og skadetaksering av byggverk.

Erik @yum

Uavhengig Takstingenigr
erik@taksthuset.no
900 88 685

N

Norsk takst

Medlem av

Oppdragsnr.: 13722-3362 Befaringsdato: 30.04.2026
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Rasmus Engers vei 2 A, 0956 OSLO @yum Takst og Eiendom AS ‘
Gnr 90 - Bnr 263 Heggelibakken 4 k I I
0301 OSLO 0375 0OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
4 kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
o T e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

 vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper ¢ stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en seerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter &ndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt

funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes

nar delen er gammel og det er grunn til 4 varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn

til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader I

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

900
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Boligen fremstar som velholdt og pen. Se punkter under
konstruksjoner for eventuelle behov i forhold til vedlikehold. Se
hovedpunkter lenger bak i rapporten. Under er et kortere
sammendrag av hovedpunktene.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1962

Ga til side

UTVENDIG
Bygg oppfart i baerende konstruksjoner i betong.

Flatt tak tekket med sveiset banebelegg (takpapp/pvc- membran).
2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er hengslede.

Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (30 db) inngangsdgr.
Balkongdgr fra 2015 med glassfelt.

Innglasset balkong i betong med rekkverk i stal og
platekonstruksjon. Gulvet har lamellfliser i tre.

Balkongen er omtrent gstvendt.

Ga til side

INNVENDIG

Gulv: Laminat. Veggflater: Malte panelplater. Fliser mellom
benkeskap og overskap pa kjgkkenet. Himling: Malt glatt himling.
Det ma paregnes at det kan forekomme bruksmerker etter normal
bruk, veggfester etc. Leiligheten er pusset opp etter overtagelse i
2019 med nye gulv og flater generelt.

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utfgrt stikkmalinger med
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er ikke malt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600).

Bad: Profilert innerdgr med terskel.

Oppvarming: Varme i gulvene pa badet, kjpkkenet, gangen og i
stuen. Eier opplyser at gulvvarmen fungerer.

VATROM
Bad:

Flislagt bad med dusjnisje med innfellbar dusjdgr, servant med ett
greps blandebatteri og gulvstaende toalett. Det er utfgrt fuktsgk pa
overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra 2025.

Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige
bygningsdeler.

Naturlig ventilasjon (ikke vifte). Overstrgmmingsspalte under dgren
for tilluft.

Hulltaking er ikke foretatt. Dette begrunnes med at vatsonen bak
dusjen, som den mest fuktutsatte delen av badet, vender mot nabo.
Veggen er ogsa i betong. Det er mulig a ta hull eksempelvis i boden,
men dette er vurdert som uten nytteverdi siden det ikke er noen
form for vannbelastning pa denne delen av veggen.

Oppdragsnr.: 13722-3362

Ga til side

Befaringsdato: 30.04.2026

58

Det er utfgrt fuktsgk pa overflater med Protimeter Surveymaster
uten a avdekke unormale verdier.

Ga til side

KIBKKEN

Kjpkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med
oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri. Induksjon
koketopp. Innebygget stekeovn i hgyskap. Integrert kjgleskap/fryser
og oppvaskmaskin. Ingen utslag pa fuktsgk foran benkeskap. Ingen
synlige lekkasjer.

Det er installert lekkasjestopper. Kjgkkenet er opplyst & veere fra
2019.

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannrgr kjgkken: Kobberrgr i benkeskapet med stoppekran. Det er
montert lekkasjestopper og brannslange i skapet.

Bad: Synlige kobberrgr trukket langs veggen til koblingspunkter. Det
er stoppekraner pa rgrene og alle tilkoblinger. En liten del av
inntaksrgret er av eldre argang. Anlegget er byttet i 2019 av fagleert
rgrlegger som vennetjeneste. (Ref. eier).

Synlige avlgpsrgr er av plast (under servanter etc.). Soilrgr er ikke
tilgjengelig inne i leiligheten.

Friskluftsventil pa kjgkkenet, stuen og soverommet. Spalteventiler i
vinduer. Kullfilterventilator pa kjgkkenet. Avtrekksventil pa badet
med naturlig oppdrift.

Opplegg for vaskemaskin pa kjgkkenet. Det er montert
lekkasjestopper.

Varmtvannsbereder pa 110 liter plassert pa kjgkkenet. Berederen er
fuktsikret med lekkasjestopper.

Sikringsskap i oppgangen med automatsikringer og jordfeilbrytere.
Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter og kursoversikt. 7
kurser. Overspenningsvern pa 40 A.

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

Det er utfgrt en enkel vurdering av HMS (helse, miljg og sikkerhet) i
h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet hgyde pa
balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg,
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i rapporten,
men uten TG (tilstandsgrad). Ved avvik er disse listet opp under
dette avsnittet i eget punkt. (Star det ingenting er det ikke avdekket
awvik).

Ga til side

Arealer Ga til side

Ga til side

Forutsetninger og vedlegg
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Beskrivelse av eiendommen

Ga til side

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter

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

Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens

elektroniske byggesaksarkiv. Pa opprinnelige tegninger er det
tegnet inn en bod pa kjgkkenet. Denne er tatt bort av eier i

forbindelse med oppussing.
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Sammendrag av boligens tilstand
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Fordeling av tilstandsgrader

15

10

- TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapporten er utfgrt med begrensninger som fglger av at
boligen er innredet pa befaringen. Tunge mgbler o.l. blir
normalt ikke flyttet pa. Skader eller mangler som kan vaere
skjult bak innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen.
Servitutter og heftelser som hefter ved eiendommen er ikke
vurdert, med mindre det er angitt i rapporten. Der det i
rapporten er foretatt antagelser, er dette normalt fordi
forholdet ikke lot seg faktasjekke. Funksjonstesting av tekniske
installasjoner er ikke foretatt med mindre det gar frem av
rapporten.

Eier er alltid kilde til opplysninger i rapporten hvis det ikke er
oppgitt andre kilder.

Det anbefales a lese all tilgjengelig informasjon (egenerklaering,
arsmgteinnkallinger o.s.v.) for a sikre seg best mulig
informasjon om boligen. Interessenter har en selvstendig
undersgkelsesplikt. Fremlagt dokumentasjon kan generelt
variere fra oppdrag til oppdrag.

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

Oppdragsnr.: 13722-3362

Antall

Befaringsdato:

Boligbygg med flere boenheter

e © © ©

&

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Dgrer

Utvendig > Andre utvendige forhold

Innvendig > Innvendige dgrer - 1

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Vatrom > 2. etasje > Bad > Ventilasjon

Kjokken > 2. etasje > kjpkken > Overflater og

innredning

Kjgkken > 2. etasje > kjpkken > Avtrekk

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

60

30.04.2026

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

1962 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Bolig

Standard

Leiligheten har en standard med laminat, malte flater og fliser. Se
ogsa beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Boligen fremstar som velholdt og pen. Se punkter under
konstruksjoner for eventuelle behov i forhold til vedlikehold. Se
hovedpunkter lenger bak i rapporten. Under er et kortere
sammendrag av hovedpunktene.

UTVENDIG

Vinduer
Beskrivelse
2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er hengslede.

Det er ikke mulig & sjekke eventuelle mangler med vindtetting og
isolering uten a fjerne listverk. (Det utfgres ikke inngrep pa denne type
undersgkelser).

Arstall: 2015 Kilde: Produksjonsar pa produkt
} Dgrer
Beskrivelse

Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (30 db) inngangsdgr.
Arstall: 1983 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:

¢ Det er avvik:

Eldre dgr med bruksslitasje.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Dgren naermer seg bytte. Dgren fungerer per i dag, men alder kan ha
pavirket isolasjonen og tetting rundt dgren. Ytterdgrer/balkongdgrer er
ofte sameiets/borettslagets ansvarsomrade uten at det er sjekket
spesifikt i dette tilfellet.

Dgrer -1

Beskrivelse
Balkongdgr fra 2015 med glassfelt.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 13722-3362

Innglasset balkong i betong med rekkverk i stal og platekonstruksjon.
Gulvet har lamellfliser i tre og underliggende betong. Avrenning fra
balkongen i forkant av balkongen. Hgyde pa rekkverk er ca. 100 cm.
Gulvarealet pa balkongen er pa ca. 5 m2 Det er lampe pa balkongen,
men denne er ikke koblet til.

Balkongen er omtrent gstvendt.

Andre utvendige forhold
Beskrivelse
Fra gjeldende standard: "For boliger med fellesdel skal teknisk rapport
for fellesdelene etterspgrres. Dersom det foreligger en rapport, sa skal
den vurderes med hensyn pa relevans og egnethet og vedlegges som
grunnlag for tilstandsanalysen. Rapportens alder skal framkomme."

"Mangel av rapport for fellesdeler registreres som et avvik."

Vurdering av avvik:

e Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l.
for fellesdeler i bygget.

| denne sammenhengen skal det settes TG 2 nar det ikke foreligger
teknisk rapport og ogsa nar det er behov for vedlikehold og utbedring av
mindre skader.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:
For & lukke avviket i h.h.t. NS 3600.2018 ma det utarbeides en

tilstandsanalyserapport for fellesdeler i bygget. Dette er opp til
borettslag/sameie a rekvirere, ikke den enkelte beboer.

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse
Gulv: Laminat. Veggflater: Malte panelplater. Fliser mellom benkeskap

og overskap pa kjgkkenet. Himling: Malt glatt himling. Det ma paregnes
at det kan forekomme bruksmerker etter normal bruk, veggfester etc.

Leiligheten er pusset opp etter overtagelse i 2019 med nye gulv og flater
generelt.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse
Boligen har etasjeskille i betong. Det er utfgrt stikkmalinger med
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er ikke malt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600).

Stikkmalinger er utfgrt i soverom og stue.

Alle malinger er innenfor kravene for TG 1. Det er malt noe skjevhet.
Stgrst avvik er malt i stuen med ca. 10 mm. gjennom hele rommet og ca.
7 mm. over 2 meter. Andre plasseringer av laser kan gi helt andre
resultater.
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Innvendige dgrer
Beskrivelse
Bad: Profilert innerdgr med terskel.

Innvendige dgrer - 1
Beskrivelse
Soverom: Profilert innerdgr.
Vurdering av avvik:
® Det er avvik:
Dgren subber svakt i karm/terskel.
Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Justere dgr. Konsekvens av subbing av dgr er slitemerker i terskel/karm
og pa sikt kanskje en dgr som er vanskelig a lukke/apne.

Oppvarming
Beskrivelse

Varme i gulvene pa badet, kjgkkenet, gangen og i stuen. Eier opplyser at
gulvvarmen fungerer.

Dette punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med
tilstandsgrad.

VATROM
2. ETASJE > BAD

Generell
Beskrivelse

Flislagt bad med dusjnisje med innfellbar dusjdgr, servant med ett greps
blandebatteri og gulvstaende toalett. Det er utfgrt fuktsgk pa overflater
uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra 2025. Membran,
step, flis og baderomsplater er utfgrt av @versveen bygg AS. Sluket er
byttet i regi av borettslaget av borettslagets foretrukne fagfolk. Det er

fremvist diverse bildedokumentasjon fra stgping av gulv, membran m.m.

Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige bygningsdeler.
Arstall: 2025 Kilde: Eier
2. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Veggene har baderomsplater. Glatt malt himling med downlights.

2. ETASIE > BAD

Overflater Gulv

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 13722-3362

Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Det er nedsenket dusjnisje.
Punktsjekk med digitalt vater viser fall mot sluk pa hele gulvet. Hgyde
fra overkant slukrist til underkant terskel er ca. 38 mm. Hgyde pa terskel
er ca. 20 mm. Ved testing av dusjen renner vannet mot sluket.

2. ETASJE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse

Sluk med klemring og membranmansjett. Eier har opplyst membran er
lagt av fagfolk.

Sluk.
2. ETASJE > BAD

Sanitzerutstyr og innredning
Beskrivelse

Innredning med servant med ett greps blandebatteri og underskap.
Dusjbatteri med handdusj og regnskogdusj. Gulvstaende toalett.

2. ETASIE > BAD

D Ventilasjon
Beskrivelse
Naturlig ventilasjon (ikke vifte). Overstrgmmingsspalte under dgren for
tilluft.

Vurdering av avvik:

* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Rommet har kun naturlig avtrekk, NS 3600 som er gjeldende
fagstandard, krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 1.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

For @ oppna TG 1 pa dette punktet er det et krav at det er vifteavtrekk.
De fleste borettslag/sameier tillater ikke at den enkelte beboer utfgrer
inngrep pa kanalanlegget da dette kan gdelegge ventileringen for andre
tilkoblede leiligheter. | praksis er dermed avviket ikke mulig a rette.
Arsaken er strukturelle forhold i bygget.

Mangelfull ventilasjon kan fgre til darlig inneklima i rommet.

2. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
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Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt. Dette begrunnes med at vatsonen bak
dusjen, som den mest fuktutsatte delen av badet, vender mot nabo.
Veggen er ogsa i betong. Det er mulig  ta hull eksempelvis i boden,
men dette er vurdert som uten nytteverdi siden det ikke er noen form
for vannbelastning pa denne delen av veggen.

Det er utfgrt fuktspk pa overflater med Protimeter Surveymaster uten a
avdekke unormale verdier.

KIGKKEN
2. ETASJE > KIBKKEN

i Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med
oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri. Induksjon koketopp.
Innebygget stekeovn i hgyskap. Integrert kjgleskap/fryser og
oppvaskmaskin. Ingen utslag pa fuktsgk foran benkeskap. Ingen synlige
lekkasjer.

Det er installert lekkasjestopper. Kjgkkenet er opplyst a veere fra 2019.
Arstall: 2019 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
 Det er ikke montert komfyrvakt i kjgkkenet som er krav pé dette
kigkkenet ut ifra alder.

Det er ikke installert komfyrvakt. Hvis den elektriske kursen til
koketoppen ikke ble endret ved montering av koketoppen og kursen er
fra fgr 2010 er det ikke krav til komfyrvakt. Det er ikke kjent om dette er
tilfelle.

Konsekvens/tiltak
¢ Komfyrvakt ma monteres.
Komfyrvakt er et brannsikkerhetstiltak som kutter strgmmen ved

eventuell overoppheting.

2. ETASJE > KIBKKEN

i Avtrekk
Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Vurdering av avvik:

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

Kjgkken har omluftsligsning (kullfilter). Gjeldende fagstandard (NS 3600),
krever mekanisk avtrekk fra kokesonen for & kunne gi TG 1.

Konsekvens/tiltak
 Det er vanskelig a etablere andre Igsninger.

For & oppna TG 1 pa dette punktet er det et krav at det er vifteavtrekk.
De fleste borettslag/sameier tillater ikke at den enkelte beboer utfgrer
inngrep pa kanalanlegget da dette kan gdelegge ventileringen for andre
tilkoblede leiligheter. | praksis er dermed avviket ikke mulig a rette.

Manglende mekanisk avtrekk kan fgre til darligere inneklima.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Oppdragsnr.: 13722-3362

Befaringsdato: 30.04.2026

Vannledninger
Beskrivelse

Vannrgr kjgkken: Kobberrgr i benkeskapet med stoppekran. Det er
montert lekkasjestopper og brannslange i skapet.

Bad: Synlige kobberrgr trukket langs veggen til koblingspunkter. Det er
stoppekraner pa rgrene og alle tilkoblinger. En liten del av inntaksrgret
er av eldre argang.

Anlegget er byttet i 2019 av fagleert rgrlegger som vennetjeneste. (Ref.
eier).

Eier opplyser at det i fjor hgst (2025) ble vedtatt a rgrfornye alle blokker
og leiligheter, samt bytte alle varmtvannsberedere eldre enn tre ar.
Omfang, om det gjelder bade avigpsrgr og vannrgr, og tidsplan er ikke
kjent.

Avigpsrgr
Beskrivelse
Synlige avlgpsrgr er av plast (under servanter etc.). Soilrgr er ikke
tilgjengelig inne i leiligheten. Vurderingen gjelder synlige rgr, men
baseres ogsa pa alder der hvor rgrene ikke er tilgjengelige for
inspeksjon.

Soilrgr er som regel borettslagets/sameiets ansvarsomrade. Avlgpsrgr
under servanter og oppvaskkum er som regel eiers ansvar. Vurderingen
gjelder interne rgr.

Eier opplyser at det i fjor hgst (2025) ble vedtatt a rgrfornye alle blokker
og leiligheter, samt bytte alle varmtvannsberedere eldre enn tre ar.
Omfang, om det gjelder bade avigpsrgr og vannrgr, og tidsplan er ikke
kjent.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

Gjelder soilrgr.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Eldre avlgpsrgr har stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre
til vannskader.

Soilrgr i bygarder og blokker er ofte borettslagets/sameiets
ansvarsomrade uten at dette er sjekket spesifikt i dette tilfellet.

Ventilasjon

Beskrivelse

Side: 10 av 19



Rasmus Engers vei 2 A, 0956 OSLO
Gnr 90 - Bnr 263
0301 OSLO

Tilstandsrapport

@yum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4 k
0375 OSLO Norsk taksl

Boligen har naturlig ventilasjon.

Friskluftsventil pa kjgkkenet, stuen og soverommet. Spalteventiler i
vinduer. Kullfilterventilator pa kjskkenet. Avtrekksventil pa badet med
naturlig oppdrift.

Bad og kjgkken er vurdert i egne poster.

Naturlig ventilasjon ma ikke forveksles med balansert eller mekanisk
ventilasjon. Naturlig ventilasjon baserer seg pa termisk oppdrift (varm
luft stiger) og vil ikke tilfredsstille dagens krav. Referansen her er
byggear hvor denne Igsningen var vanlig.

Andre VVS-installasjoner
Beskrivelse
Opplegg for vaskemaskin pa kjgkkenet. Det er montert lekkasjestopper.

J Varmtvannstank
Beskrivelse

Varmtvannsbereder pa 110 liter plassert pa kjgkkenet. Berederen er
fuktsikret med lekkasjestopper.

Arstall: 2019 Kilde: Produksjonsar pa produkt

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

Berederen er koblet til stikkontakt. Stikkontakt er ikke godkjent med
dagens regler pa beredere over 1500 W. Dagens regler krever direkte
tilkobling til nettet. Gjeldende regler kom i 2008 og ble revidert i 2014.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Det bgr etableres fast tilkobling av berederen i henhold til gjeldende
forskrifter.

Manglende fast tilkobling gker risikoen for varmegang og brannfare i
tilkoblingen. Kontakt elektriker.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Sikringsskap i oppgangen med automatsikringer og jordfeilbrytere.
Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter og kursoversikt. 7
kurser. Overspenningsvern pa 40 A.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt

Oppdragsnr.: 13722-3362

64

arbeid pd anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spgrsmal til eier

2.

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

Ukjent.

Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?

Ukjent  Eldre bygg og leilighet. Det finnes ikke noen fullgod
oversikt fra tidligere eiere.

Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserkleaering?

Nei
Det er utfgrt arbeider pa anlegget i forbindelse med oppussing.
Det er ikke fremvist erklaering pa utfgrte arbeider.

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

Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

8.

Er det 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

Er der synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10.

1

[

12.

Befaringsdato: 30.04.2026

Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?

Nei

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

Ja

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 En gjennomgang av det elektriske anbefales grunnet
manglende dokumentasjon (samsvarserklaering) pa anlegget. (Ved
eventuell el- sjekk anbefales denne utfgrt etter NEK 405-2-3).
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Tilstandsrapport

Kontakt registrert elektroinstallatgr.

Generell kommentar

| flge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis opplysninger om
inspektgrens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke utdannet
innen elektrofaget.

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

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

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse
Det er utfgrt en enkel vurdering av HMS (helse, miljg og sikkerhet) i
h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet hgyde pa
balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg,
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i rapporten,
men uten TG (tilstandsgrad). Ved avvik er disse listet opp under dette
avsnittet i eget punkt. (Star det ingenting, er det ikke avdekket avvik).
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

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

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

Internt

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

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

| J TBA
BRA-e Balkong ¥ l
T P 8od
AP s
Kjeller
Stue
Garasje
8od
Bad
|| Teknisk
7| rom
I
Kjokken
Garasje =
Soverom
Soverom Nomue
1
Ik > I RIS
¥ balkong
=
T
Gorasje
plass
Carport ogleller garasjeplass i felles garasjeantegg er ke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Oppdragsnr.: 13722-3362 Befaringsdato:

66

30.04.2026

Terrasse- og =
balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhoyde).

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) SUM

(BRA-b) (TBA)

2. etasje 47 5 52
Kjeller 2 2
SUM 47 2 5
SUM BRA 54
Romfordeling

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .

(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Bad, entré, kjgkken, soverom, stue,
2. et
etasje bod/garderobe Innglasset balkong

Kjeller Kjellerbod
Kommentar

Himlingshgyde er ca. 244 cm. i stuen.

Innglasset balkong er medtatt i bruksarealet som BRA-b. Vegg mellom balkong og leilighet skal medtas i arealet som BRA-b. Gulvarealet pa
balkongen er ca. 5 m2.

Kjellerbod (BRA-e) pa ca. 1,7 m2 Boden er merket med A 204. Bod er pavist av eier. Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens elektroniske byggesaksarkiv. Pa opprinnelige tegninger er det tegnet
inn en bod pa kjgkkenet. Denne er tatt bort av eier i forbindelse med oppussing.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: Pusset opp generelt. Nytt bad, kjgkken og flater. Se konkrete punkter lenger bak i rapporten for informasjon og vurderinger.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
30.4.2026 Erik @yum Takstingenigr

Henrik @versveen Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 90 263 0 3542.7 m? BEREGNET AREAL Festet
(Ambita)

Adresse

Rasmus Engers vei 2 A

Hjemmelshaver
Oslo Kommune, borfester
Rgdtvedt Borettslag, fester

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
H0204/R@DTVEDT 947954636 H0204 USBL @versveen Henrik
BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer Palydende Opprinnelig innskudd Andel fellesformue Andel fellesgjeld
2110 100 13 500 8315 31.12.2025 18121 27.04.2026
Kommentar

Opplysninger om fellesgjeld/-formue er hentet fra forr. fgrer.

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Beliggende pa Rgdtvet i Oslo. Kort vei til forretninger og servicetilbud. Godt utbygget kollektivtilbud med T- bane og buss. Kort vei til Kalbakken
senter og Linderud senter. Lillomarka ligger i gangavstand. God dekning av skoler og barnehager i omradet.

Adkomstvei

Offentlig, kommunal vei. Privat stikkvei.

Tilknytning vann

Offentlig, kommunal tilknytning. Privat stikkledning pa egen eiendom.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Regulert til boliger med tilhgrende anlegg. Reguleringsplan 62660.

Skattetakst og formuesverdi

Ar Kommentar
2025 Fas ved henvendelse til ligningskontoret
Oppdragsnr.: 13722-3362 Befaringsdato:  30.04.2026 Side: 15 av 19
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Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Protector Forsikring 1508789
Kommentar

Beboere ma selv tegne innbo-/Igsgreforsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering 30.04.2026 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 30.04.2026 Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrer 30.04.2026 Gjennomgatt Nei
Tegninger 30.04.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 13.05.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger 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.

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver avvik, altsé en
tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgar av
tilstandsgradene.

o Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i) Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma bygningsdelen
veere tilnermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader pa grunn av alder eller
overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre skade eller fglgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv vaere et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer pa
forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen kort
tid. Pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

¢ Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og
konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 13722-3362

Befaringsdato: 30.04.2026

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

 For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten dokumentasjon, er
kvalitet og alder vurdert.

* Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for a sjekke dampsperren bak. Dette av hensyn til
bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

* Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke 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 dersom det er mer enn fem ar siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale & konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til 3,
der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell observasjon.
Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom
under terreng). | praksis betyr dette at gjennomfgringen av befaringen
begrenses som fglger:

* Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

* Flater som er skjult av sng eller pd annen mate ikke er tilgjengelig eller
skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

* Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

* Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden

fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma vaere
sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfgres.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebzere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

¢ Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av
awvik.

* Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak rate,
sopp og skadedyr.

o Fuktsgk: Overflatesgk med egnet spkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

* Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet hammerelektrode
og pigger).

o Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

¢ Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting 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 fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, 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.

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

¢ Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal veere 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 tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der

det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhgyde (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/méleverdig
areal.

o Arealet males og onngis dersom arealet annfuller krav til maleverdighet.

Oppdragsnr.: 13722-3362
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* 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 hgyde 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 ren 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 og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre
dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom
pa at 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.

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for a kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her Personvernerkleering
-iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/OE3843

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
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Tilstandsrapportens avgrensninger

opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon

Oppdragsnr.: 13722-3362 Befaringsdato: 30.04.2026 Side: 19 av 19
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Avdeling for byggeprosjekter

Balco AS
Sandstuveien 60A
1184 OSLO

28 JUN 702

Dato:

Deres ref: Vér ref (saksnr): 200211857-16 Saksbeh: Jorunn @stbraten

Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: RASMUS ENGERS VEI 2 Eiendom: 90/263

Tiltakshaver:  Redtvedt Borettslag v/Edvin Adresse:
Hammervold

Soker: Thams og Gaare Arkitektkontor ~ Adresse:  Bygdey Alle 5, 0257 OSLO
AS

Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart:

Rasmus Engers vei 2 A, 0956 OSLO

Fasadeendring

BRUKSTILLATELSE

Tillatelse til  ta et tiltak som krever godkjenning etter plan- og bygningslovens § 93 i bruk

Brukstillatelsen gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og
bygningsloven (pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker (SAK), § 33.

Brukstillatelsen gjelder for:
X hele tiltaket.
(] folgende deler av tiltaket:

I flg. kontrollerklzring fra ansvarlig kontrollerende er det registrert mindre vesentlige mangler. Disse er

imidlertid ikke til hinder for midlertidig brukstillatelse. Gjenstiende arbeider skal vare utfort innen
1. oktober 2004.

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

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter

¢or§§egz;g gCUM @\'CCO&, W @(}m (tm
Eli Froystadvag Aubert orunn @stbraten
avdelingsenhetsleder saksbehandler

Kopi til:
- Tiltakshaver

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Telefon: 234910 00 Bankgiro:
Avdeling for byggeprosjekter ~ Vahls gate 1, 0187 Oslo Telefaks: 23491001 6003.05.58920
Bolig dpen by Postadresse: E-post: postmottak@ Organisasjonsnummer:

Internett: Boks 364 Sentrum, pbe.oslo. kommune.no 971 040 823 MVA
www.pbe.osio.kommuneno 0102 Oslo
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*regulert kotehgyde med Oslo lokal som hgydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

Dato: 24.04.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m
Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32
Hoydereferanser

- Reguleringsplan: Se reg.best.
- Bakgrunnskart: NN2000

Originalformat: A3

Reguleringskart

- Kartutsnlttet gjelder vertlkalnlva 2 (dvs. pa bakkeniva).

— Natur |nnenforrkar*I

: KDP-17

Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: .

Kan ikke brukes til byggesak.

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghgydene slik de var da
reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

PlottID/Best.nr: 156736/ 86531354

Deres ref.:

Adresse: Rasmus Engers vei 2

Kommentar:

Gnr/Bnr: 90/263

Se tegnforklaring pa eget ark
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

41 - Turveilskilaype

75 - Felles garasjeanlegg - P-hus
110 - Bolig m.tilh. anlegg

111 - Garasje i boligomrade

120 - Forretning m.tilh.anlegg

150 - Industri m.tilh.anlegg

152 - Verksted m.tilh.anlegg

162 - Skole m.tilh.anlegg

191 - Bensinstasjon

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
312 - Fortau

317 - Offentlig gang-/sykkelvei
332 - Omrade avsatt til sporvogni/trikk
613 - Parkbelte i industristrak

[N HE

[ 1181 - Barnehage
 3031-Turveg

/" /" / ReAngittHensynSone

— - — - — RpAngittHensynGrense

312 - Fortau

— — — = 913 - Formélavgrensning
930 - Reguleringslinje
934 - Regulert trikkespor
Formalgrense

Forelapig plan
=== === == Plangrense (gammel lov)
m— = Plangrense (ny lov)

— Byggegrense
— — — — Beregnet senterlinje veg
Bygningens avgrensing i beb. plan
— — — - Byggegrense
——  Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

Inn-/utkjering

Avkjorsel

Eksisterende tre som skal bevares
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PlottiD/Best.nr: 156736/86531354

Deres ref.:

Kommuneplanen 2015-2030
Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

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

Bla ramme viser utsnittet for de @vrige plottene.

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

---———----- Farled

= wmm Fjernveg (tunnel)

— jernveg

e mmmm Markagrense

==mm=== Plangrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

|— —+ — Sporveg (tunnel), eksisterende

[——+—— Sporveg, eksisterende

——+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

[——+—— Jernbane, eksisterende

— wm—Turvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

= = == == Banetrase (ikke juridisk)

fmfdt Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

ot Spredt boligbebyggelse
[=====

1 1 Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone marka

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

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Grgnnstruktur, eksisterende
Gregnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

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

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Farled

Smabathavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

| |

ZJ /_J H570 - Bevaring kulturmiljg

_J' H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

J' H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
J' H810 _2 - Krav om felles planlegging

N H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)
i H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

k 4 H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

_J H310_1 - Kvikkleire

_J H310_2 - Steinsprang

_J H320_1 - Stormflo

1 H320_2 - Elveflom
4

ot
iZ/ / H390 - Deponi
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Vedtekt til regulerings- og bebyggelsesplan for Redtveit og Dvre Kalbakken, gnr. 90, bnr. 1 m.fl.

§1. Det regulerte omrade er pa planen vist med reguleringsgrense. Trondheimsveien skal veere
fasadefri pa den strekning som planen omfatter. Byplanradet kan dog i seerlige tilfeller tillate private
innkjarsler.

Boligfeltene er betegnet med bokstavene A - J og industrifeltene med romertall | - VII. Dessuten er
det vist en forretningsgard, kirke og skoletomt.

De enkelte byggs plassering kan ikke behandles uten pa grunnlag av den detaljerte regulerings-
og bebyggelsesplan som er vedtatt for hele feltet.

§2.  Boli

render (felt A-J

For disse gjelder falgende seerbestemmelser:

1.
2.
3.

Pa feltene A - E samt J skal oppfares smahus og rekkehus i maks. 2 etasjer.

Pa feltene F, G og H skal oppfares blokkbebyggelse i 3 - 4 og 12 etasjer.

Bygningene skal innredes til beboelse. Dessuten kan anordnes vaskeri, garasjer,
klesstativer og sgppelkasser som hgarer til hver grend. Andre innretninger kan bare tillates
av byplanradet néar dette finner at saerlige grunner taler for det.

Far byggeanmeldelse innsendes for enkelte hus, skal byplanradet ha vedtatt en plan i
malestokk 1:500 for vedkommende felt som viser plassering av garasjer,
parkeringsplasser, anlegg for teppebank, tarkestativer, sappelkasse, lekeplasser,
beplantninger, planeringen m.v. Naturlig terreng og vegetasjon skal bevares mest mulig.

Gijerder tillates bare oppsatt etter godkjennelse av byplanradet. Byplanradet kan nekte
oppfert gjerde mellom eiendommer som tilhgrer de enkelte rekkehusenheter. Likeledes
kan byplanradet nekte oppfaert gjerde i nabogrense for seerlig sma tomter bebygget med
smahus. | s& fall kan byplanradet ogsa nekte oppfart innhegning mot vei hvis estetiske
eller trafikkmessige hensyn krever det. Videre kan byplanradet nekte oppfert gjerde i
forbindelse med fellesarealer.

| detaljplan for den enkelte boliggrend bar innga et mindre areal hvor det kan oppferes
garasjer, barneanlegg, klubblokaler, mgterom og lignende.

§3. Forretningsstrok
For disse gjelder falgende seerbestemmelser:

1.
2.

Bygningene skal oppferes i 2, 3 og 5 etasjer.

| bygningene kan innredes butikker, lager, mindre verksteder, kontorer og nadvendige
birom, garasjer o.s.v. Leiligheter for beboelse kan oppfares i egne hus eller innredes i
forretningsgarder nar dette godkjennes av bygningsradet. Det tillates ikke virksomhet i
stroket som etter bygningsradets skjgnn er sjenerende for omgivelsene.

Gardsplasser i kvartalene skal veere til felles bruk for husene i kvartalet, og det skal
anordnes minst en felles innkjarsel til gardsplassen. Gjerder og andre innretninger til
hinder for den felles bruk tillates ikke oppsatt. Anlegg for temming av avfall, eventuelt for
klestark og andre lignende anlegg ma plasseres etter bygningsradets anvisning.

§ 4. Offentlig bebyggelse.

For offentlige bygninger, folkeskole og kirke gjelder ingen seerbestemmelser med hensyn til
utnyttelsesgrad, heyde og etasjeantall.

§5. Parker.
Parkanleggene og beplantningene i de forskjellige strok skal sammen med de offentlige parker
inngé i en felles parkplan for hele omradet.

§ 6. Industrifeltene.

1.

Innenfor industriomradet kan kvartalene oppdeles etter de enkelte bedrifters behov
etter grenser som i hvert enkel tilfelle godkjennes av byplanradet. Parsellene skal ha mest
mulig regelmessig form.

Anleggenes art, utforming og plassering skal i hvert enkelt tilfelle godkjennes av
byplanradet. Forprosjekt ma derfor vaere innsendt til og godkjent av byplanradet far
byggeanmeldelse leveres inn. Pa forprosjektet skal vaere angitt ut- og innkjarsler til
anlegget, parkeringsplasser og garasjer. Parkering, lossing og lasting skal forega pa egen
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9.

grunn.

Det tillates ikke anlegg som ved lukt, rak eller stay kan virke sjenerende for
omgivelsene.

Hvor det i planen er vist isolasjonsbelter mellom industri og vei eller tilstatende arealer
ikke beregnet pa industri, kan disse ikke bebygges. De kan heller ikke brukes til
lagerplass, men skal behandles parkmessig.

Bebyggelsen skal veere brannfast og kan oppfares i inntil 3 normale etasjer. Ved slik
bebyggelse ma bygningenes grunnflate ikke overstige 30 % av det bebyggelige omradet.
All lagring pa feltet skal forega under tak.

Boligbygg tillates ikke oppfert i industristraket. Unntak kan gjares for
vaktmesterleiligheter o. lign. hvis helseradets godkjennelse foreligger.

Farger pa hus og eventuelle gjerder skal godkjennes av bygningskontrollen.

Inngjerding av tomtene mé& anmeldes til byplanradet som skal godkjenne savel
gjerdenes plassering som hgyde og konstruksjon. Hvor det er regulert isolasjonsbelte
langs vei skal gjerde settes i byggelinjen. Isolasjonsbelte kan gjerdes inn langs gaten med
lave parkgjerder. Sammenhengende gjerder skal ha ensartet hayde, konstruksjon og
farge.

Innkjersel fra Trondheimsveien tillates ikke, men skal anordnes fra de regulerte
stikkveier.

§7. Alminnelige bestemmelser.

1.

| forbindelse med byggeanmeldelse for det enkelte hus skal innsendes takplan som
viser alle oppbygg over tak. Planering, terrengmurer og andre ytre anlegg i tilknytning til
bygningen skal inntegnes pa situasjonsplanen.

Selger av tomt er ikke berettiget til ved privat servitutt a etablere forhold som star i
strid med disse vedtekter.

Byplanradet kan foreta mindre vesentlige endringer i bebyggelsesplanene.

Unntak fra disse vedtekter kan, hvor seerlige grunner taler for det, tillates av
byplanradet innenfor bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter.

For gvrig gjelder bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter for Oslo.
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| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjert: 27.04.26 Side 1 av 2
Radtvedt Borettslag Var ref.: 1806/2110 Fodselsdato eier: 01.12.1995
Rasmus Engers vei 2 A Type: Borettslag frittstdende
0956 OSLO Eiere: Henrik Qversveen
Organisasjonsnr: 947 954 636 Andelsnr: 2110
|1: Felleskostnader
Tot. innev. maned: 2844
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader:  Felleskostnader 2694
Objekt: P-plass nr. 133 ( 18061 - 133 ) 150

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

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

[3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (Ian): 18121 Gjeld siste arsoppg.: 31161
Klient ajourf. lan: 7 330 749 Klient gj. s. &rsoppg.: 12571212

Spesifikasjon av lan:
Lanenummer: 93727000826, Handelsbanken
Annuitetslan, 4 terminer per ar.
Rentesats per 27.04.2026: 5.25% pa.
Antall terminer til innfrielse: 37
Saldo per 27.04.2026: 7 330 749
Andel av saldo: 18 122
Farste termin/fgrste avdrag: 15.10.2020 ( siste termin 15.07.2035 )
Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.

|4: Szerskilte opplysninger

Klausuler:

Styreleder: Edvin Olav Hammervold
Adresse: Radtvetveien 16
Postnr/-sted: 0955 OSLO

Telefon: Mob.: 90609679

E-post: edvin.hammervold@online.no
Webside: www.rodtvedtbrl.no

|6: Ligning - 2025

Gjeld: 31161 Andre inntekter: 259
Annen formue: 8315 Utgifter: 1035

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

Kapitalisert festeavgift (festeavgiften x 10) blir tillagt borettslagets gjeld ved beregning av tredjepartsopplysninger. Dette er arsaken til at
andelenes gjeld pr. 31.12. hvert ar er hgyere enn hva den er hvis man bare ser pa leilighetens andel av borettslagets lan.

|7: Palydende

Palydende: 100 Opprinnelig innskudd: 13 500
Andelsnr: 2110 Partialobligasjonsnr:

|8: Bygning/eiendom

Gards/bruksnr: 90/263

Bygningstype: Blokk

Feste/eiet tomt: Eiet
|9: Forsikring
Forsikret i: Protector Forsikring Asa Polisenr: 1508789

|10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

SSBnr: H0204

83



| Boligopplysninger: |

Saksbehandler: Robot Harfagre Dato utkjert: 27.04.26 Side 2 av 2
Radtvedt Borettslag Var ref.: 1806/2110 Fodselsdato eier: 01.12.1995
Rasmus Engers vei 2 A Type: Borettslag frittstdende
0956 OSLO Eiere: Henrik Qversveen
Organisasjonsnr: 947 954 636
|10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Etasje: 2 Oppvarmingstype: Uspesifisert
Heis: Ja
Parkeringstype: Ingen ()
Systemlas: Nei Antall rom: 2
Husdyrhold: Oppr. antall rom: 2
Livslgp standard: Nei Kategori: Blokk B
Fasiliteter:

Det er ikke forkjopsrett for andelseierne i borettslaget.
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Eiendomsskatt faktureres fra myndighetene til borettslaget. Dette inngar ikke i felleskostnadene og blir derfor viderefakturert eier medio
mai og medio oktober.

Kravet falger boligen og det er eier som er ansvarlig for betaling (dersom kravet har forfall fer overtagelsestidspunktet, er det selgers
ansvar og dersom kravet har forfall etter overtagelse er dette kjgpers ansvar).

Borettslaget har en del parkeringsplasser som leies ut til andelseiere. Plassen falger ikke leiligheten ved salg. Vedtatt & innga avtale
med firma om bildelingstjeneste pa generalforsamlingen (www.bilkollektivet.no)

Selskapet fester tomt av Oslo kommune for en avtaleperiode pa 90 ar f.o.m 01.10.1961. Festeavgift ca. kr. 375.000,-, sist regulert fra
01.07.2012. Festekontrakt ma innhentes av megler hos kartverket.

Borettslaget har avtale med Telenor for leveranse av kabel-tv og bredband. Ved salg skal utstyret fra Telenor bli i leiligheten.

Nar beboere pusser opp sitt bad selv, dekker borettslaget kostnadene til bytte av sluk.

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

Usbl sgrger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret

84




S. 5400 Redtvedt brl.

Vedtekter
for
Rodtvedt Borettslag Org. nr. 947954636

Vedtatt pa ordinaer generalforsamling den 10.5.2006.
Endret pa ordinaer generalforsamling 21.05.2008 og pa ordinzer
generalforsamling 10.05.2011. Sist endret pa ordinaer
generalforsamling 20.05.2020.

1. Innledende bestemmelser

1-1  Formal

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

1-2 Forretningskontor
Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.

2. Andeler og andelseiere

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

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

(3) Falgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler som gir
rett til minst en 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 leid og kontrollert av
stat, fylkeskommune eller kommune,
stiftelse som har til formél & 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 & skaffe boliger til vanskeligstilte.

o

(4)  En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to ar for & berge krav som er
sikret med pant i andelen eller andelene.
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(5) En andelseier skal ved forespgrsel fa utlevert et eksemplar av borettslagets
vedtekter.

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

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

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

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

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

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

3. Forkjopsrett

3-1 Forkjopsrett
Det er ikke forkjgpsrett for andelseierne i borettslaget.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

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

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

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

(4)  Generalforsamlingen kan 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 andelseierne overlate bruken av hele boligen
dersom:

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

- andelseieren er en juridisk person,

- andelseieren skal vaere midlertidig borte som falge av arbeid, utdanning,
militeertieneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett
opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68
eller husstandsfellesskapsloven.

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

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

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

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

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

(6) 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 gjennomfgre tiltak pa
eiendommen som er ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av
boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

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

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som
harer boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som darer og vinduer
innvendig, rar, sikringsskap fra og med fgrste 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 ogsa nadvendige reparasjoner og utskiftning av slikt
som rgr, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett,
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

(3)  Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlas/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger
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 ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade
pafgrt 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 & utfgre vedlikehold medregnet reparasjon og
utskifting i boligen selv om det skulle ha veert utfart av den forrige andelseieren.

5-2 Boretislagets vedlikeholdsplikt

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

(2) Felles rar, 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 utskifting av vinduer, herunder
nedvendig utskiftning av termoruter, og ytterdarer til boligen og reparasjon eller
utskiftning av tak, bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner, sluk og rgr eller ledninger
som er bygd inn i baerende 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 utfaring
av arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren
eller annen bruker av boligen.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

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

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

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

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

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

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

6-2 Betaling av felleskostnader

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan
endre felleskostnadene med en 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 grunnbelgp 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, forsemt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd pa husordensregler.

7-2 Palegg om salg

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.

7-3 Fravikelse

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

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret

(1)  Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 4 andre
medlemmer med 2 varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder, de andre medlemmene og varamedlemmene er
to ar. Styreleder, 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 avgjgrelser som ikke i loven eller
vedtektene er lagt til andre organer, herunder ansette forretningsfarer og andre
eventuelle funksjoneerer.
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(2)  Styreleder skal sgrge for at styret holder mate sa ofte som det trengs.
Et styremedlem eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

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

8-3 Styrets vedtak

(1)  Styret er vedtaksfart nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er il
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 innebaerer en endring mé likevel utgjere minst en tredjedel av alle
styremedlemmene.

(2)  Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten
som etter forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. & gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier
4. & ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

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

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

8-4 Representasjon og fullmakt

Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen
9-1 Myndighet

Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

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

(2)  Ekstraordineer generalforsamling holdes nar styret finner det nadvendig, eller

nar revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av
stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.
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9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1)  Forut for ordinger 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. Ekstraordinaer generalforsamling kan om
nedvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager. |
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsfarer.

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

9-4 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling

- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjerelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Moterett

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

9-6 Moteledelse og protokoll

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

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i
innkallingen.
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(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her, fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.
Ved valg kan generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer,
skal regnes som valgt.

(3) Ved stemmelikhet avgjares saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

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

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

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

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer

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

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet falger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39.
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Husordensregler
Sist endret pa ordinaer generalforsamling 25.05.2005
Sist endret pa ordinaer generalforsamling 23.05.2007
Sist endret pa ordinaer generalforsamling 21.05.2008
Sist endret pa ordinaer generalforsamling 09.05.2012
Sist endret pa ordinaer generalforsamling 09.05.2017
Sist endret pa ordinaer generalforsamling 07.05.2019
Sist endret pa ordinaer generalforsamling 20.05.2020
Sist endret pa ordinaer generalforsamling 10.05.2021
Sist endret pa ordinaer generalforsamling 09.05.2023

Vanlige bruksregler for borettslag

Banking, boring, snekring og lignende er kun tillatt mellom kl. 08.00 — 20.00 p& hverdager.
10.00 — 18.00 pa lgrdager. P& sendager og helligdager er det ikke anledning til & utfare
slik virksomhet.

Stereo, tv radio og musikkinstrumenter ma ikke brukes sa hgyt at det sjenerer naboene.
Ved starre sammenkomster eller stgyvoldende arbeide bgr naboene varsles.
Slaball/cricket og lignende typer ballspill er ikke tillatt pa borettslagets omrade.

All bruk av fyrverkeri pa borettslagets omrade er forbudit.

Fellesareal

Det skal ikke plasseres noe i fellesareal (trapperom, oppganger, kjellerganger o.l.).
Barnevogner, sykler, ski, kjelker og annet sportsutstyr skal oppbevares pa tilviste plasser
eller i egen bod eller leilighet.

Trappevask
Innvendig renhold av borettslaget besgrges av innleid firma.

Terking og lufting av toy

Det er ikke tillatt & lufte sengetay fra vinduer eller balkonger. Tgyvask som er sa tarr at
det ikke renner vann fra det, kan torkes pa balkongen. Balkonger skal ikke brukes til
banking og risting av tgy eller tepper.

Avlgpsrer

Beboerne plikter & sarge for at avigpsrar og sluk ikke tilstoppes og forarsaker
overvannskader.

Beboerne plikter & sarge for ngdvendig sikkerhetsutstyr nar vatmaskiner (f.
eks. vaskemaskiner) installeres i rom uten sluk.

Soppel

Borettslaget har kildesortering av husholdningsavfall. Papir, papp, plast, mat- og restavfall
kastes i avfallsbrgnner plassert i borettslaget.

Glass og metall kastes i offentlig utplasserte beholdere (som f.eks ved Kiwi og
nedgangen til T-banen).

Kjemisk avfall, som malingrester og lignende, ma ikke tammes i avlgp eller kastes som
vanlig husholdningsavfall men kan leveres p4 kommunens gjenbruksstasjoner.

7. Mating av fugler og ville dyr

7.1

Mating av fugler og ville dyr er ikke tillatt
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9.2
9.3
9.4

9.5

9.6

9.7

10.
10.1

11.
11.1

12.
12.1

12.2

Bil, motorsykkelkjoring og parkering

Parkering foran oppganger, i stikkveier, innkjarsler og lignende pé borettslagets omrade,
utenom de faste parkeringsplasser, er ikke tillatt.

Styret kan nar som helst forlange ulovlig parkerte kjgretayer borttauet for eiers regning.
Motorsykler, scootere og mopeder skal settes pa de dertil bestemte plasser. Det er
forbudt & plassere slike kjaretay i kjellere eller parkere dem inntil husveggen.

Balkonger, hager og fasader

Balkonger og forhager skal ikke benyttes som opplagssted for gamle mgbler og lignende.
Ved sng eller regnveer skal balkonglukene holdes lukket grunnet risiko for fuktskader i
betongen.

All form for nedkast fra balkongene er strengt forbudt.
Bruk av grill er ikke tillatt pa balkonger eller forhager. Unntatt er elektrisk grill.

Av hensyn til brannsikkerheten er det ikke tillatt med gassbrennere og/eller
gassbeholder pa balkonger eller i hager.

Det ma ikke verken skrus eller bores i balkongprofilene. Det ma ikke monteres utvendige
persienner eller markiser pa balkongene, da ramme og profiler ikke er dimensjonert slik at
de taler det. Ved bytte av innvendig solskjermgardin ma det monteres lik type som
originalt, denne monteres i eksisterende fester.

Parabolantenner méa ikke monteres verken direkte pa fasade, eller slik at de stikker utenfor
fasaden. Parabolantenner kan kun monteres inne pa egen balkong og da slik at de ikke
kommer i konflikt med § 9.5

Varmepumper kan ikke monteres.

Lasing av utgangsdorer

Alle hoveddarer, inngangsdgrer til kjeller og vaskerier, samt de 2 inngangsdgrene til
branntrappene i Blokk A skal veere last hele dagnet. Det ma passes pa at ngkler ikke blir
misbrukt eller kommer uvedkommende i hende.

Ansvar

Borettshaveren er ansvarlig for at bruksreglene blir overholdt av dennes husstand,
fremleietaker og andre som matte befinne seg hos ham eller henne, samt husdyr som er
gitt adgang til leiligheten eller eiendommen forgvrig. Borettshaveren er erstatningspliktig
for enhver skade som méatte oppsté som falge av overtredelse av bruksreglene eller
mangel pa akisomhet, jfr. Husleielovens §20.

Diverse

Alle henvendelser til styret vedr. klager mé forega skriftlig. Anonyme henvendelser
behandles ikke.

Mulige meldinger fra styret eller forretningsfarer til beboerne ved rundskriv eller oppslag
skal gjelde pa samme mate som husordensreglene, som er en del av leiekontrakten.
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Styrets oppgaver

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

Noen av styrets viktigste oppgaver:

o Styret avholder styremgter etter behov.
Styret skal fgre protokoll fra sine mgter.

e Styret vedtar budsjett og ngdvendige
reguleringer av felleskostnader.

e Styret foretar bestillinger og anviser fakturaer til
betaling.

e Styret tar beslutninger om bruk av midler til drift
og vedlikehold.

o Styret behandler klagesaker og vedtar eventuelle
reaksjoner i form av advarsler eller salgspalegg.

¢ Styret behandler skadesaker pa bygning, og
melder fra til Usbl om eventuelle forsikringssaker.

e Styret er arbeidsgiver for vaktmester, renholder
med flere.

Informasjon til beboerne

Usbls oppgaver

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

Noen av Usbls oppgaver:

o Sgrger for forvaltning av borettslagets/ sameiets
midler.

e Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll med
innbetalinger og purringer, samt inndrivelse av

eventuelle restanser via Klare Inkasso.

¢ |nnberetter ngdvendige opplysninger
til offentlige myndigheter.

o Utarbeider utkast til budsjett.

o Bistar styret med rad og tilrettelegging av
arsmote.

e Fremforhandler gunstige rabattavtaler
for borettslaget/sameiet og beboere.

o Registrerer eierskifter og paser at eventuelle
regler for forkjgpsrett blir overholdt.

o Utfgrer Igpende regnskapsfgrsel.
e Utarbeider arsregnskap.

e Utbetaler styrehonorar.

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

Ved spgrsmal om betaling av felleskostnader kan Klare Inkasso kontaktes pa telefon 75 40 36 00 eller e-post
post@klareinkasso.no. Dersom en eier dgr, ma Usbl ha melding om dette. Skifteattest kan sendes
til eierskifte@usbl.no og boligen blir kostnadsfritt overfgrt til gjenlevende ektefelle/samboer.

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

felleskostnader.

97



Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinzer generalforsamling i Rgdtvedt Borettslag

Tid og sted: Onsdag 14.05.2025 kl. 18:00 - Rgdtvet Skole
Saksliste

1 Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

1.2 Valg av sekretaer

1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med mgtelederen
1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
1.5 Godkjenning av innkalling

1.6 Godkjenning av saksliste

2 Godkjenning av arsregnskap 2024

3 Arsmelding 2024

4 Godtgjgrelse til styret

5 Andre saker

5.1 Oppheving av forbud mot oppbevaring og bruk av gass

5.2 Utredning av muligheten for & oppgradere alle parkeringsplasser med ladepunkt for
elbil

5.3 Beplantning for 8 verne mot stgy og innsyn
5.4 Utbedring av sykkelbod ved Rasmus Engers vei 2
5.5 Mistillit mot styreleder

6 Valg

6.1 Valg av medlemmer til styret

6.2 Valg av varamedlemmer til styret

6.3 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 5 mai 2025
6.4 Valg av valgkomite

7 Valgkomiteens innstilling

8 Stgrre vedlikehold og rehabilitering/vedlikeholdsplan 2025

Side 1 av 39




En andelseier kan mgte ved fullmektig, men ingen kan vaere fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til borettslagsloven § 7-3 fgrste ledd.
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles pa
ordinzer generalforsamling

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

2. Godkjenning av drsregnskap 2024

/&rsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. /&rsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Forslag til vedtak: Arsregnskapet for 2024 godkjennes.

3. Arsmelding 2024

Arsmeldingen fra styret er frivillig og fglger vedlagt.

Forslag til vedtak: Arsmeldingen tas til orientering.

4. Godtgjorelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfgres i
regnskapet for 2025.

Forslag til vedtak: Styrehonorar pa kr. ,- godkjennes

5. Andre saker

5.1 Oppheving av forbud mot oppbevaring og bruk av gass
Forslag fra Floyd Nicklas Moen.

Forslag til vedtektsendring: Husreglenes paragrafer §9.3 og §9.4 oppheves og
erstattes av en ny paragraf med ordlyd: Oppbevaring og bruk av gassbeholdere til
gassgrill eller gassovn er tillatt med visse forbehold. Fglgende retningslinjer skal
folges, og signeres av hver enkelt beboer som gnsker & oppbevare/bruke gass, hvorpa
styret holder oversikt over hvilke leiligheter som oppbevarer gass:

1. Gassbeholdere skal alltid oppbevares stdende pd stabilt underlag, slik at de
ikke kan velte. Alle propanflasker i Norge er utstyrt med en sikkerhetsventil
som kun fungerer etter hensikten hvis beholderen stdr oppreist.

2. Gassbeholderen ma oppbevares p3 et sted med god lufting/ventilasjon.
Oppstar det en lekkasje i beholderen, er det viktig at gassen kan sive vekk.
Gass kan oppbevares bade innen- og utendgrs pa f.eks balkong/hage.

3. Det m3 sikres god avstand til brennbare materialer og vaesker.

4. Gassbeholderen ma ikke utsettes for sterk varme. Hvis du oppbevarer gass ute,
m& beholderen std i skyggen. Bruker du gass til grillen, m& beholderen aldri
settes under grillen. Oppbevares gassbeholderen pa balkong, er det viktig &
huske pd at det kan bli svaert varmt her pa8 sommeren pga. innglassing.

5. Det er forbudt @ oppbevare gassbeholdere i kjeller/loft.

6. Du kan maksimalt oppbevare én flaske pa 5 kilo per boenhet.

Bakgrunn for forslag: Jeg gnsker med dette & fremme forslag om & oppheve det
eksisterende forbudet mot oppbevaring av propangassbeholdere til gassgrill eller
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varmeovn i borettslaget. Den ndvaerende vedtekten begrenser beboernes muligheter
til 8 bruke propangass til matlaging og oppvarming, noe som szerlig kan ha negative
konsekvenser ved uforutsette situasjoner som strgmbrudd eller andre
krisesituasjoner, og hindrer ogsd beboere i & folge DSBs (Direktoratet for
samfunnssikkerhet og beredskap) anbefalinger pa sin sjekkliste for anbefaling for
egenberedskap «Gass- eller parafinovn som er beregnet for innendgrs bruk er et
alternativ til vedfyring.» (https://www.sikkerhverdag.no/din-beredskap/hendelser-og-
kriser/beredskap-i-hjemmet/)

1. Beredskap ved strembrudd: Det finnes s& vidt meg bekjent ingen annen
tilgjengelig varmekilde i Rgdtvedt Borettslag sine bygninger etter det pd et
tidspunkt ble besluttet & plombere piper og fierne eksisterende peiser i
leilighetene. Vi lever i en tid med gkt fokus pd beredskap og sikkerhet. Ved
strembrudd, som kan oppsta bade kort- og langvarig, vil propangass vaere en
trygg og effektiv Igsning for bdde oppvarming og matlaging pa f.eks gassgrill.
Spesielt i vintermanedene er det viktig 8 ha tilgang til alternative varmekilder.
Med et stort antall beboere i vart borettslag, kan det vaere svaert problematisk
for sivilberedskapsmyndigheter & nd frem til s mange mennesker i et scenario
hvor ingen har alternative varmekilder eller kokemuligheter, og i en kald
vinterperiode en potensielt livskritisk situasjon.

2. Fleksibilitet og valgfrihet: & tillate propangassbeholdere gir beboerne gkt
valgfrihet til & velge den energikilden som passer best for deres behov. Dette
kan vaere spesielt nyttig for de som gnsker 8 benytte seg av gassgrill pa
terrasser eller balkonger, eller bruke en gassdrevet varmeovn som supplement
til eksisterende oppvarmingslgsninger. Det er imidlertid viktig & fremheve at
man ma ta hensyn til sine naboer ved bruk av gass, og spesielt gassgrill.

3. Trygg oppbevaring og bruk: Moderne propangassbeholdere er utformet med
hgye sikkerhetsstandarder. Med enkle retningslinjer og opplaering kan trygg
oppbevaring og bruk sikres, slik at risikoen for uhell minimeres og reelt sett
ikke er tilstede sammenliknet med andre potensielle brannfarer rundt oss.
Mange andre borettslag og sameier tillater oppbevaring og bruk av propangass,
ofte med konkrete regler som beboerne plikter 3 fglge.

4. Ingen forsikringsselskap har begrensninger p& bruk og oppbevaring av
gassbeholdere ment for husholdningsbruk.

Forslag til vedtak: Forslag til endring av vedtektene godkjennes.

Styrets innstilling: 1 tiden vi nd lever i deler styret forslagsstillers tanker rundt
dette med beredskap. Styret arbeider i disse dager med
beredskapsplaner for Rgdtvedt Borettslag og dets beboere.
Imidlertid vil styret pd det sterkeste advare mot & tillate bruk
og oppbevaring av gass i vart borettslag. Styret har tidligere, i
samarbeid med Brann- og redningsetaten, arrangert
branngvelser og demonstrasjon av blant annet slukkeutstyr i
borettslaget. Der ble det demonstrert hvor stor eksplosjon en
liten gassbeholder til et turkjokken kunne fordrsake ved
oppvarming. En stgrre beholder, slik som omtalt av
forslagsstiller, vil ved brann eller oppvarming kunne skape
dramatiske situasjoner i blokkbebyggelse slik vi bor i. Med
tanke pa beredskap kan man benytte parafinovn til oppvarming
av bade leilighet og mat. Styret anmoder pa det sterkeste om &
ikke oppheve forbudet mot bruk og oppbevaring av gass i
borettslaget.

5.2 Utredning av muligheten for & oppgradere alle
parkeringsplasser med ladepunkt for elbil

Forslag fra Floyd Nicklas Moen.
Forslag til vedtak: Det vedtas & sette ned en uavhengig arbeidsgruppe som innen
utgangen av august 2025 skal utrede muligheten for & installere elbil-ladere p8 alle

parkeringsplasser. Arbeidsgruppen skal innhente flere tilbud, vurdere kostnader, sgke
stgtteordninger, og presentere en grundig rapport pd en ekstraordinaer
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generalforsamling. Det endelige vedtaket om utbygging skal baseres pa den samlede
vurderingen av kostnader, nytteverdi og miljgfordeler for borettslaget.

Bakgrunn for forslag: Det foresls at borettslaget setter ned en uavhengig
arbeidsgruppe, bestdende av beboere som ikke er en del av styret, for & utrede
muligheten for & oppgradere infrastrukturen og installere elbil-ladere pa alle
parkeringsplasser i borettslaget. Arbeidsgruppen skal innhente flere totaltilbud,
vurdere kostnadsbildet og sgke tilgjengelige gkonomiske stgtteordninger, inkludert
stgtte fra Oslo Kommunen hvor man kan fa inntil 2 mill. i stgtte for dette tiltaket.
Gruppen skal ogsd vurdere ulike teknologiske Igsninger og betalingsmodeller, for
eksempel

bruksbaserte betalingssystemer som sikrer rettferdig fordeling av kostnadene. Styret
plikter & overlevere alt av dokumenter det har fra tidligere utredninger, og andre
forhold som er relevant for denne utredningen til arbeidsgruppen.

Begrunnelse:

1. @kt behov for elbillading: Elbiler utgjgr en stadig stgrre andel av bilparken, og
behovet for lading vil ikke avta, snarere gker det som alle statistikker tilsier.
Tilrettelegging for elbillading vil gjgre borettslaget mer attraktivt for bade
ndveerende og fremtidige beboere. Ved 3 tilby lademuligheter pa alle
parkeringsplasser, sikrer vi at borettslaget holder tritt med utviklingen og
beboernes behov.

2. @konomiske stgtteordninger: Oslo Kommune tilbyr stgtteordninger til
borettslag som gnsker 3 installere elbil-ladere pa opptil 2 mill. kroner. Dette
kan bidra til & redusere kostnadene ved utbyggingen betydelig. I tillegg finnes
det nasjonale stgtteordninger som ogsa kan vaere relevante, som Enova-
tilskudd, som ofte dekker en betydelig andel av investeringskostnadene. Det er
helt essensielt at dette tas med i betraktningen for & kunne ta en klok
avgjgrelse.

3. Rimeligere teknologi og standardiserte Igsninger: Siden styret sist undersgkte
mulighetene, har teknologien for elbillading blitt mer standardisert og
rimeligere. Det er derfor pa tide med en ny og grundig utredning for & sikre at
borettslaget ikke gar glipp av muligheter som kan vaere gkonomisk gunstige.
Mange leverandgrer tilbyr nd helhetlige Igsninger som inkluderer bade
installasjon og drift av ladestasjoner, noe som reduserer behovet for stor
forh&ndsinvestering.

4. Fordel for alle beboere: En oppgradering til elbillading p& alle parkeringsplasser
vil gagne alle leiligheter og beboere, da alle har muligheten til & leie en p-plass.
Dette gir ogsa en rettferdighet i tilgang til lading, ettersom det ikke vil vaere en
begrensning p& antall ladeplasser. I tillegg kan det & ha ladeinfrastruktur
tilgjengelig gke verdien pd leilighetene i borettslaget, noe som er en fordel for
alle beboere, 0ogsd de som ikke har bil i dag.

5. Baerekraft og miljg: Ved & legge til rette for elbillading, bidrar borettslaget til &
redusere lokale utslipp og stgtte overgangen til en grgnnere transportsektor.
Dette samsvarer med bade nasjonale og kommunale malsetninger om &
redusere klimagassutslipp, og i tillegg ikke ga glipp av eksisterende
stgtteordninger som man ikke vet hvor lenge vil veere tilgjengelig.

Forslag til vedtak: Det vedtas & sette ned en uavhengig arbeidsgruppe som innen
utgangen av august 2025 skal utrede muligheten for &
installere elbil-ladere p3 alle parkeringsplasser. Arbeidsgruppen
skal innhente flere tilbud, vurdere kostnader, sgke
stgtteordninger, og presentere en grundig rapport pd en
ekstraordinaer generalforsamling. Det endelige vedtaket om
utbygging skal baseres pa den samlede vurderingen av
kostnader, nytteverdi og miljgfordeler for borettslaget.

Styrets innstilling: Styret er usikker pd hva denne uavhengigheten i foreslatt
arbeidsgruppe skal best3 i, etter styrets oppfatning ér styret
nettopp det, en uavhengig arbeidsgruppe, bestdende av
beboere bosatt pa ulike adresser i borettslaget, og gitt tillit og
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mandat av generalforsamlingen til & drifte borettslaget etter
vedtekter og husordensregler vedtatt av alle borettslagets
andelseiere pa generalforsamling. Styrets mal, og palagte
oppgave, er hele tiden & drifte borettslaget til fellesskapets
beste. N3r det gjelder saken om etablering av ladepunkter for
el-bil pa borettslagets p-plasser har styret, som med alt annet,
regelmessige vurderinger pd dette. S8 langt har styret
konkludert med at kostnadene er for store i forhold til
nytteverdien og behovet, blant annet p& grunn av at
stremkapasiteten borettslaget har ut til uteomradene ikke er
tilstrekkelig. Her vil det matte en stgrre investering til, en
kostnad alle beboerne i borettslaget ma dekke, enten de har bil
eller ikke. Disse kostnadene m& veies opp mot andre kostnader
borettslaget har og vil matte fa i framtiden, blant annet er
styret i gang med kartlegging av tilstanden pa rgr- og avigp,
her vil det sannsynligvis palgpe store kostnader i relativt naer
framtid. Nar det gjelder behovet for ladeplasser er det slik at de
faerreste beboerne i Rgdtvedt Borettslag har el-bil, i tillegg er
det ikke slik at beboerne i Rgdtvedt Borettslag mangler
mulighet for lading av el-bil, det er til enhver tid god
ladekapasitet pa gateplan. Det borettslaget mangler er p-
plasser, etablering av ladepunkter p& eksisterende p-plasser vil
ikke hjelpe p& det behovet.

Styret er den gruppen og det organ som har oversikten over
alle gkonomiske disposisjoner i borettslaget, og som er gitt tillit
av andelseierne til & drifte borettslaget til det beste for flertallet
av borettslagets beboere. Styret anser derfor at om
generalforsamlingen snarlig gnsker en ny vurdering rundt
muligheter og priser for etablering av ladeplasser for el-bil sa er
det naturlig at styret far beskjed om & undersgke dette.

5.3 Beplantning for & verne mot stgy og innsyn
Forslag fra Floyd Nicklas Moen.

Forslag til vedtak: Det vedtas at det skal plantes flere vedlikeholdsfrie hekker eller
busker mellom de store treerne i enden av den store gressplenen ved Rgdtvetveien 11
mot t-banelinjen. Kostnadene skal ikke overskride 30 000 med mer enn 10%.

Borettslaget er frelst med store flotte grgnne omrader, men det oppfattes at deler av
dette er lite brukt. Spesielt grgntarealene som ligger mellom t-banelinjen og
Rgdtveteien 5-9 og 11, oppleves som mindre attraktiv og mindre brukt. Samtidig er
det for beboere i Rgdtvetveien 9-11 et sjenerende ut/innsyn mot T-banen og
Trondheimsveien, noe som gjgr det mindre hyggelig 8 oppholde seg pa den store
gressplenen mellom nr. 11 og Trondheimsveien til tross for allerede eksisterende fem
store treer. Det vil derfor vaere svaert gunstig og fordelaktig om det investeres et belgp
i & beplante den siste delen av tomtegrensen med vedlikeholdsfrie (tilnaermet) busker
mellom eksisterende treer, slik som er gjort helt ned mot t-baneplatformen. Det
allerede beplantede omrddet er pa nesten 200 meter, og det gnskes at denne linjen
med busker fortsetter til enden av plenen, ca. 50 meter til. Dette for & skjerme mot
trafikkstgy, svevestgv som siver opp fra vei og bane, og generelt gjgre det til en
hyggeligere oase man far lyst & bruke mer p8 sommerstid. Kostnadene knyttet til et
slikt tiltak vil ligge under 20 000 kroner uten at det er innhentet noen tilbud, men
brukt referansepriser fra ulike gartnerforretninger. Eksempel: 20 tujahekker pa 180
cm vil koste ngyaktig 20 000 kroner hos Plantasjen.

Forslag til vedtak: Det vedtas at det skal plantes flere vedlikeholdsfrie hekker eller
busker mellom de store traerne i enden av den store

gressplenen ved Rgdtvetveien 11 mot t-banelinjen. Kostnadene
skal ikke overskride 30 000 med mer enn 10%.
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Styrets innstilling: Planting av hekk mellom de store traerne vil i praksis ha
minimal, om noen, dempende effekt knyttet til stgy og
svevestgv, som er noe av grunnen for forslaget. S& er nok
forslagsstillers kostnadsberegning sveert optimistisk. Fglger
man gjengse retningslinjer for planting av thujahekk er det
behov for 2-3 thujaer per meter for 8 etablere en hekk. P& 50
meter vil det da bli snakk om minimum 100 thujaer, en kostnad
p& minimum 40- 50.000,-. I tillegg trenger man jord, og det
kreves mye arbeid 8 grave en groft pd 50 meter, leie av
gravemaskin ma nok og tas med i kostnadsbildet. En minst like
stor bekymring som kostnadene er at graving mellom de store
treerne vil kunne innebzaere at rgttene pd disse traerne blir
skadet. Dette kan fgre til ytterligere vedlikeholdskostnader og i
ytterste konsekvens risiko for alvorlig skade pa treerne.

I tillegg gnsker styret & minne om at grillplassen i omradet
matte fjernes grunnet gjentatte tilfeller av ugnsket aktivitet,
blant annet omsetning av narkotika. En tett beplantning vil,
som forslagsstiller pdpeker, skape mindre innsyn. Det vil skape
skjermede omrader som kan fgre til at den samme ugnskede
aktiviteten gjenoppstar. Dette er en utvikling styret gnsker 8
unnga.

5.4 Utbedring av sykkelbod ved Rasmus Engers vei 2
Forslag fra @yvind Stenberg.

Jeg gnsker med denne henvendelse § fremme et forslag om & utbedre sykkelboden p8
enden av blokken i Rasmus Engers vei 2. Slik som den fremstar nd, sa er den mer &
anse som et skur, mer enn en bod. Jeg vil begrunne dette forslaget med at slik det er
nd, sa er det et stort problem ved at det er altfor 8pent med tanke pa veer og vind,
slik at stgv, skitt, pollen og sng pavirker bade brukere, og ting som blir oppbevart der
pa en negativ mate. Vinterstid er det ofte fullt av sng, og ogsa is p& gulvet der, noe
som skaper en fare for brukere, ved at det blir utrolig glatt der. Dette kan skape
skader ved fall. Jeg har selv opplevd & skli pd gulvet der ved flere anledninger, men
har til nd heldigvis ikke falt. Det er kun tilfeldigheter som gjgr at man har unngatt
dette til nd! En annen ulempe vinterstid, er at ting som blir oppbevart der blir
angrepet av rust. Til & begynne med dannes det overflaterust, som siden gar over til 3
bli til gravrust. Dette er selvfglgelig en stor ulempe! Og spesielt for de som har el-
sykler, da disse er veldig kostbare, og er ekstra gmtalige for fukt og kulde. S8 videre
til vdr/sommersesong, hvor det pavirker brukere pd en helsemessig negativ mate, da
det i pollensesongen skaper allergireaksjoner! Sykler og ting som oppbevares der, blir
dekket av pollenstgv pd en slik mate at tingene blir s dekket av pollenstgv, at de blir
gulfarget. Dette er selvfglgelig til stor belastning for de av oss som er
pollenallergikere, astmatikere og lignende. Dette gjelder forgvrig ogsa stgv, da det
0gsé pavirker noen av oss, pa samme mate som pollenstgv. Det blir ogsa veldig
skittent av alt stgvet som samles der. Slik som pabygget fremstdr nd, s8 har det et
perfekt grunnlag til & kunne utbedres ved & montere plater av enten treverk, eller
metall. Det vil sdgar ogsa vaere enkelt & kunne isolere veggene, om gnskelig. Jeg
stiller meg noe forundrende til at dette ikke ble utfgrt i farste omgang, da det ble
planlagt & bygge den s8kalte sykkelboden, med midler som ble gitt som tilskudd til
borettslaget, og det da ikke ville p8lgpe sa veldig store ekstra kostnader, i forhold til
de klart store fordelene dette ville utgjort for brukere av pabygget, og for ting som
oppbevares der. Jeg anser dette som et darlig, og lite gjennomtenkt prosjekt fra
styret sin side. Men i etterpaklokskapens navn, sa regner jeg med at Dere vil vaere
enige i at det kun er fordelsmessig & gjennomfgre de utbedringer som jeg har
foresltt her, da dette vil veere med pa 8 skape et mer hyggelig, og trivelig borettslag,
for de som dette angdr. Og man leser jo til stadighet at styret papeker, og fremstreber
at Rgdtvet Borettslag er et trygt, og trivelig borettslag 8 bo i. S8 med bakgrunn i at
styret gnsker at borettslaget skal fremst8 p8 en slik mate, s& hdper jeg at Dere vil
stgtte mitt forslag, av bade helsemessige, og trygghetsmessige arsaker, slik at
sykkelboden kan fremsta pa en slik m3te at den tilfredsstiller de kriterier som skal til,
for at brukere av denne sykkelboden kan fgle seg ivaretatt i henhold til styrets gnske
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om at Rgdtvet Borettslag er et trygt, og trivelig borettslag & bo i.

Forslag til vedtak: Sykkelbod ved Rasmus Engers vei 2 utbedres.

Styrets innstilling: @nsker man oppbevaring av sykler som er fullstendig skjermet
for vaer og vind vil de fleste typer sykkelboder som finnes pa
markedet veere utilstrekkelige da det stort sett uten unntak pd
alle alternative Igsninger er 8pninger bade oppe og nede for
blant annet gjennomlufting og lysinnslipp. @nsker man i
Rgdtvedt Borettslag @ oppbevare sykkelen uten pavirkning fra
vaer og vind er det i tillegg fullt mulighet for det ved 8 benytte
sykkelparkering i kjeller.

Sykkelboden som ble etablert ved Rasmus Engers vei 2 var
prismessig ikke det billigste alternativet, men langt fra det
dyreste, allikevel var prisen 340.000,- kroner. Tilskudd til slike
tiltak kan man fa, men de er relativt beskjedne, borettslaget
mottok 65.000,- til dette prosjektet. Totalt ble det en kostnad
for borettslaget p& 275.000,- for denne sykkelboden.

Styret vurderer stadig etablering av flere sykkelboder i
borettslaget, men som med alt annet m& dette veies opp mot
eksisterende tilbud kontra kostnader ved nyetablering, samt
ikke minst andre gkonomiske utfordringer borettslaget har. A
bruke ytterligere gkonomiske midler p& en godt fungerende
sykkelbod, som allerede har kostet fellesskapet 275.000,-
kroner og som kun kan benyttes av en liten del av borettslagets
beboere, er ikke et forslag styret vil anbefale vedtatt.

5.5 Mistillit mot styreleder
Dato for innsendelse: 13.03.2025

Forslag fra Gheir Quvist.

Til: Styret i Rgdtvedt Borettslag

Fra: Gheir Qvist, andelseier 2115

Jeg gnsker at fglgende sak tas opp pa neste generalforsamling:

Sak: Mistillit til styreleder Edvin Hammervold, rolleblanding og vurdering av nytt valg

Mandag 13.01.2025, litt over kl 23 ble jeg, en andelseier, utsatt for en uakseptabel
hendelse av styreleder Edvin Hammervold. Jeg gikk kveldstur og spilte musikk pa
hgytaler. P8 offentlig vei utenfor borettslagets omrade stilte han seg foran meg og
hindret meg fysisk i 8 g8 dit jeg @nsket, fulgte etter meg da jeg snudde, og
trakasserte meg verbalt. Jeg opplevde dette som skremmende og urimelig, og det er
et klart brudd p3 den tillit og ansvarlighet en styreleder skal vise.

Hendelsen skjedde utenfor borettslagets eiendom, der Edvin Hammervold ikke har
noen myndighet som styreleder. Likevel opptradte han som om hans rolle ga ham rett
til & blande seg inn i mitt privatliv, noe som representerer en alvorlig rolleblanding.
Dette misbruket av posisjonen svekker tilliten til ham som leder og borettslagets styre
som helhet. Jeg mener derfor at Edvin Hammervolds oppfgrsel viser at han er
uskikket til & inneha rollen som styreleder.

Jeg fremmer et forslag om mistillit til Edvin Hammervold og gnsker at
generalforsamlingen diskuterer denne saken og tar stilling til hans egnethet. Dersom
det pd generalforsamlingen er andelseiere som er villige til 8 stille som kandidater til
rollen som styreleder, fores|ar jeg at det avholdes et nytt valg i trdd med vedtektenes
§ 8-1 (3). Malet er 3 sikre et styre som ivaretar borettslagets interesser pa en
forsvarlig mate, uten rolleblanding eller uakseptabel opptreden. Jeg ber om at saken
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inkluderes i innkallingen til generalforsamlingen i henhold til vedtektenes § 9-3 (3).

Forslag til vedtak: Jeg fremmer et forslag om mistillit til Edvin Hammervold og
gnsker at generalforsamlingen diskuterer denne saken og tar
stilling til hans egnethet. Dersom det p& generalforsamlingen er
andelseiere som er villige til 8 stille som kandidater til rollen
som styreleder, foreslar jeg at det avholdes et nytt valg i trad
med vedtektenes § 8-1 (3).

Styrets innstilling: P38 generelt grunnlag anerkjenner styret enhver andelseiers
demokratiske rett til & ytre sine meninger, ogsa det & fremme
mistillit mot enten enkeltmedlemmer i styret eller styret i sin
helhet.

Imidlertid er mistillitsforslag et alvorlig grep, og mistillitsforslag
bor derfor baseres pd faktiske forhold og begrunnelser, dette
mistillitsforslaget gjgr ikke det. Styret og dets medlemmer er
valgt og gitt tillit av andelseiere pa generalforsamling til & drifte
borettslaget etter vedtekter og retningslinjer vedtatt av den
samme generalforsamling. Styret kan derfor ikke etablere nye
vedtekter og retningslinjer, ei heller kan styret avsta fra 8
héndtere vedtektene og retningslinjene fastsatt og bestemt pa
generalforsamlingen. Andelseierne er de som bestemmer og
vedtar borettslagets vedtekter og retningslinjer, styret og dets
medlemmer er verktgyet som effektuerer disse
bestemmelsene.

Bakgrunnen for forslagsstillers mistillitsforslag er knyttet til en
konkret sak. En sak styret ikke har initiert, men som styret
med bakgrunn i lovverket samt vedtekter og retningslinjer
fastsatt av generalforsamlingen er pdlagt & handtere. Av
hensyn til en av styrets absolutt viktigste lovpdlagte
retningslinjer, taushetsplikten (borettslagsloven § 13-1), kan
ikke styret kommentere den konkrete saken som er
bakgrunnen for forslagsstillers mistillitsforslag, utover den
ovennevnte redegjgrelse for styrets arbeid og plikter. Imidlertid
anser styret pd generell basis det & fremme mistillitsforslag for
& pavirke en av styrets lovpalagte oppgaver for et svaert
alvorlig angrep pa de demokratiske prinsipper.

6. Valg

Sittende styre bestar av:

Styreleder, Edvin Olav Hammervold
Styremedlem, Thea Cecilie Nilsen
Styremedlem, Bjgrn Sverre Nilsen
Styremedlem, Kristina Gundersen
Styremedlem, Nina Gundersen

Vaktmester med all tilgang, Rolf-Arne Hansen
Varamedlem, Ievgeniia Balaban
Varamedlem, Elin Engen

6.1 Valg av medlemmer til styret
6.2 Valg av varamedlemmer til styret
6.3 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 5 mai 2025

6.4 Valg av valgkomite
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7. Valgkomiteens innstilling

8. Stgrre vedlikehold og rehabilitering/vedlikeholdsplan
2025
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Arsregnskap 2024 Redtvedt Borettslag

Disponible midler

Regnskap Regnskap
2024 2023
A. Disponible midler fra foregaende arsregnskap 3 268 525 3298 603
B. Endring i disponible midler
Resultat hittil 2 130 604 2251 334
Tilbakefering av avskrivning 154 921 178 329
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -2 502 096 -2 459 741
B. Arets endring disponible midler -216 571 -30 078
C. Disponible midler 3 051954 3 268 525
Spesifikasjon av disponible midler:
Omlgpsmidler 3482083 4 332 267
Kortsiktig gjeld -430 130 -1 063 742
C. Disponible midler 3051954 3268 525

Borettslagets disponible midler er de gkonomiske midlene som borettslaget har til radighet pr. 31.12.
De defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

1806 Rodtvedt Borettslag Org. nr 947954636
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Resultatregnskap 2024 Rodtvedt Borettslag

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

INNTEKT
Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 13 308 094 12 433 005 13 474 349 14 220 756
Sum leieinntekt 13 308 094 12 433 005 13474 349 14 220 756
Annen inntekt
Diverse inntekt 2 36 550 21 950 20 000 23 000
Sum annen inntekt 36 550 21950 20 000 23 000
Sum inntekt 13 344 644 12 454 955 13 494 349 14 243 756
KOSTNAD
Lonnskostnad
Lonnskostnad 3 1104 548 1001 652 1 000 000 1152 000
Styrehonorar 3 450 000 400 000 450 000 450 000
Av- og nedskrivning
Avskrivning 4 154 921 178 329 0 0
Driftskostnad
Energikostnad 480 901 489 649 500 000 550 000
Kostnad eiendom/lokale 5 801 479 838 538 850 000 840 000
Kommunale avgifter/renovasjon 3070 608 2607 501 3000 000 3515000
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser 6 2 588 233 500 2 500
Verktoy, inventar og driftsmateriell 7 174 803 142 553 100 000 108 000
Reparasjon og vedlikehold 8 1002 729 712 218 910 000 1000 000
Revisjonshonorar 30 385 28 711 30 000 31000
Forretningsfarerhonorar 342 892 325 324 343 000 348 000
Andre honorar 9 43 335 38 433 20 000 30 000
Kontorkostnad 50 333 19 997 25 000 40 000
TV/bredband 1703 966 1698 291 1705 000 1 750 000
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 117 097 49 538 55000 72 000
Kontingent og gaver 26 012 49 365 5000 20 200
Forsikring 824 167 758 093 785 000 980 000
Andre kostnader 10 673776 701 399 750 000 755 000
Sum kostnad 11 054 541 10 039 823 10 528 500 11 643 700
Driftsresultat 2290103 2415132 2 965 849 2 600 056
FINANSPOSTER
Renteinntekt 104 542 92 684 35 000 90 000
Rentekostnad 264 041 256 482 304 000 403 000
Netto finansposter 159 499 163 797 269 000 313 000
Arsresultat 2130 604 2251334 2 696 849 2 287 056
Overfort til/fra annen egenkapital 2130 604 2251334 0 0
SUM OVERFQRINGER 2130 604 2251334 0 0

1806 Rodtvedt Borettslag Org. nr 947954636
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Balanse 2024 Rodtvedt Borettslag

Note 2024 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 4 15274 077 15274 077
Pakostninger 4 45 149 865 45 149 865
Andre fellesanlegg 4 353 860 435717
Andre driftsmidler 4 203 139 276 202
Finansielle anleggsmidler
Aksjer og andeler 11 300 300
Sum anleggsmidler 60 981 241 61136 162
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanse felleskostnader 45100 12 425
Kundefordringer 27 818 3350
Andre kortsiktige fordringer 23 607 11411
Forskuddsbetalte kostnader 424 036 428 557
Bankinnskudd og kontanter
Kontanter 536 1788
Innestaende bank 2960 987 3874 736
Sum omlgpsmidler 3482083 4 332 267
SUM EIENDELER 64 463 324 65 468 429

1806 Rodtvedt Borettslag Org. nr 947954636
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Balanse 2024 Rodtvedt Borettslag

Note 2024 2023
EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital
Andelskapital 35400 35400
Sum innskutt egenkapital 35 400 35400
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 52 354 835 50 224 232
Sum opptjent egenkapital 52 354 835 50 224 232
Sum egenkapital 12 52 390 235 50 259 632
Gijeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 13 9214 459 11716 555
Borettsinnskudd 2428 500 2428 500
Sum langsiktig gjeld 11 642 959 14 145 055
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 19193 0
Leverandorgjeld 176 991 831675
Skyldig off. myndigheter 81952 77 890
Palgpne renter 48 180 66 040
Annen kortsiktig gjeld 103 813 88 136
Sum kortsiktig gjeld 430 130 1063 742
Sum gjeld 12 073 089 15 208 797
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 64 463 324 65 468 429
Pantstillelser 14 11 642 959 14 145 055
Sted: Dato:

Edvin Olav Hammervold Nina Gundersen Kristina Gundersen
Styreleder Styremedlem Styremedlem
Thea Cecilie Nilsen Bjorn Sverre Nilsen
Styremedlem Styremedlem
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Noter arsregnskap 2024 Redtvedt Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
arsregnskap og arsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. @vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig
gjeld.

Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt belap pa etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes a vaere forbigaende.

Langsiktig gjeld balansefares til nominelt belgp pa etableringstidspunktet.

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

Varige driftsmidler

Varige driftsmidler balansefares og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 ar og har en kostpris

som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om &rsregnskap og arsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsfares lgpende under driftskostnader,

mens pakostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter

Felleskostnader bokfares og inntektsfares i takt med opptjening.
Inntektsfaring ved salg av varer/tienester skjer pa leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsfares etter hvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lonnskjaring overfares skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.
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Noter arsregnskap 2024 Redtvedt Borettslag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader

2024 2023
3600 Innkrevde felleskostn. drift 9 450 399 8590 812
3601 Vaktmesterbolig 110076 100 068
3602 P-plasser m/motorvarmer 142 450 147 700
3609 P-plasser u/motorvarmer 119 500 117 250
3618 P-Plass EL-bil 78 825 70725
3622 Balkongtillegg 1623 600 1623 600
3650 Innkrevde felleskostn. renter 211 754 239 544
3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 1571 490 1543 306
Sum 13 308 094 12 433 005
Note 2 - Andre driftsinntekter
2024 2023
3957 Nokkelsalg 10 650 0
3990 Andre driftsinntekter 25900 21950
Sum 36 550 21950
Konto 3990 gjelder fakturering av sngrydding og porttelefon.
Note 3 - Lonnskostnader og styrehonorar
2024 2023
5100 Fast lgnn til ansatte fra lgnnssystemet 665 636 638 614
5102 Overtid fra lannssystemet 58 831 48 284
5120 Timelenn fra lannssystemet 1500 0
5150 Palgpne feriepenger 103 813 82428
5260 Gruppeliv innberetning fra lannssystemet 13 698 11969
5280 Andre fordeler fra lgnn 1470 0
5285 Div. oppgavepliktig lann 13 698 11 969
5290 MOTPOST ANDRE FORDELER -15 168 -11 969
5360 Honorarer fra lannssystemet 16 000 4000
5400 Arbeidsgiveravgift 176 700 162 738
5405 Arb.giv.avg.feriepenger - fra lannssystemet 14 638 11 622
5424 AFP pensjon 18 394 11 800
5425 Innbet. til fellesordn. LO/NHO 688 0
5753 Tjenestepensjon OTP 32 950 30197
5965 Arbeidstay 1699 0
5330 Honorar tillitsvalgte fra lannssystemet 450 000 400 000
Sum 1554 548 1401 652

Personalkostnader omfatter lanns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall arsverk sysselsatt: 1
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Noter arsregnskap 2024 Redtvedt Borettslag

Note 4 - Varige driftsmidler

gressklipper Vaskemaskin Vaskemaskin 1 Vaskemaskin 2 Vaskemaskin 4 Vaskemaskin 5

Anskaffelseskost pr.01.01 : 74 875 121 875 102 969 35136 29 845 29214
Arets tilgang : 0 0 0 0 0 0
Arets avgang : 0 0 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 74 875 121 875 102 969 35136 29 845 29214
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 74 875 121 875 102 969 35136 29 845 27 266
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0 0 0 0
Bokfert verdi pr.31.12: 0 0 0 0 0 1948
Arets avskrivninger : 0 0 0 0 0 5843
Anskaffelsesar : 2016 2015 2015 2018 2018 2020
Antatt levetid i ar : 7 7 7 5 5 5

Torketrommel Torketrommel Torketrommel Torketrommel Avfallsbronn  Sykkelboder

2 3 4

Anskaffelseskost pr.01.01 : 28 423 31 605 32 389 30074 530 186 288 303
Arets tilgang : 0 0 0 0 0 0
Arets avgang : 0 0 0 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 28 423 31605 32 389 30074 530 186 288 303
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 28 423 31 605 32 389 30 074 318 076 146 554
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0 0 0 0
Bokfart verdi pr.31.12: 0 0 0 0 212110 141749
Avrets avskrivninger : 0 0 4 858 2005 53 027 28 830
Anskaffelsesar : 2018 2018 2019 2019 2019 2019
Antatt levetid i &r : 5 5 5 5 10 10

Bygning Pakostning Traktor
Anskaffelseskost pr.01.01 : 15274 077 45 149 865 422 500
Avrets tilgang : 0 0 0
Arets avgang : 0 0 0
Anskaffelseskost pr.31.12: 15274 077 45 149 865 422 500
Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0 0 221 309
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0 0 0
Bokfert verdi pr.31.12: 15274 077 45149 865 201 191
Arets avskrivninger : 0 0 60 357
Anskaffelsesar : 1959 2021 2021
Antatt levetid i ar : 7

Borettslaget bestar av 355 andeler.
Eiendommer er oppfert pa g.nr 90, b.nr 263, 264, 325 i Oslo kommune. Festetomt pa 16 610,3 kvm.
Borettslaget eiendommer er forsikret gjennom Protector forsikring polise nr. 1508789.
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Noter arsregnskap 2024 Redtvedt Borettslag

Note 5 - Kostnhad eiendom/ lokaler

2024 2023
6300 Garasjeleie 24 345 23235
6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 42 900 85 800
6340 Heisalarm 10 360 9418
6341 Brannalarm 7 335 10 901
6360 Annet renhold 0 6 800
6361 Fast renhold 476 017 454 212
6362 Skadedyrutryddelse 21 805 19 954
6364 Matteleie 18 052 29724
6391 Sngmaking/straing/feiing 1620 2295
6392 Containerleie/temming 166 202 176 343
6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 32 844 19833
6398 Felleskostnader 0 22
Sum 801 479 838 538
Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
2024 2023
6420 Lisens Domeneshop og nettside 2588 233
Sum 2588 233
Note 7 - Verktay, inventar og driftsmateriell
2024 2023
6500 Verktoy og redskaper 30916 20 327
6525 IT utstyr 8 237 0
6540 Inventar 9472 23 596
6543 Vaskerianlegg 65 860 0
6550 Lyspeerer, lysrar, sikringer o.l. 16 471 7120
6551 Nokler, laser, navnskilt, postkasser o.l. 13 983 33 885
6552 Driftsmateriell 28 084 53 687
6570 Arbeidstoy 1780 3939
Sum 174 803 142 553
Note 8 - Reparasjoner og vedlikehold
2024 2023
6601 Vedlikehold bygg 24 628 20 275
6602 Vedlikehold VVS 171 498 131 473
6603 Vedlikehold elektro 95 707 44 690
6611 Vedlikehold heiser 103 305 61850
6613 Vedlikehold grantanlegg/lekeplasser/uteomrade 19 526 137 409
6616 Vedlikehold vaskeri 75 309 53 692
6617 Vedlikehold brannvernutstyr 11 533 11 962
6620 Vedlikehold utstyr 13 899 0
6621 Vedlikehold tekniske anlegg 31660 8906
6630 Egenandel forsikring 32 000 10 000
6641 Malerarbeider 274 885 160 501
6643 Glassarbeid/Vindu 5781 12579
6648 Vedlikehold darer og porter 142 999 58 882
Sum 1002 729 712218
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Noter arsregnskap 2024 Rodtvedt Borettslag

Note 8 - Reparasjoner og vedlikehold

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelse av bygning.
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Noter arsregnskap 2024 Rodtvedt Borettslag

Note 9 - Andre honorar

6714 Tilleggstjenester forretningsfarer
6720 Juridisk honorar
6730 Teknisk honorar

Sum

Note 10 - Andre kostnader
2024 2023

7718 Fellesarrangement 153 442 169 348
7719 Mgter, div. styret 9 641 17 580
7750 Festeavgift/ tomteleie 497 042 497 042
7770 Betalingskostnader 1454 1323
7773 Omkostninger innkreving 6791 10 325
7790 Andre kostnader 5406 5785
7792 Qredifferanse 0 2
7795 Husleietap 1 -6
Sum 673 776 701 399

Note 11 - Aksjer og andeler

Antall aksjer, palydende 300 i Grorud samfunnshus. Bokfart verdi 300.

1806 Rodtvedt Borettslag Org. nr. 947954636

Side 20 av 39




Noter arsregnskap 2024 Rodtvedt Borettslag

Note 12 - Egenkapital

Egenkapital
per 01.01

Endringer

Egenkapital
per 31.12

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital
Sum innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital
Avrets resultat
Sum opptjent egenkapital

50 224 232
50 224 232

2130 603
2130603

52 354 835
52 354 835

Sum egenkapital

50 259 632

2130603

52 390 235
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Noter arsregnskap 2024 Redtvedt Borettslag

Note 13 - Langsiktig gjeld

Kreditor: Handelsbanken  Den Norske Stats  Den Norske Stats

Husbank Husbank

Formal: Balkonger

Lanenummer: 93727000826 1142116101 1142116140

Lanetype: Annuitet Annuitet Annuitet

Opptaksar: 2020 2020 2020

Rentesats: 2.10% 4.705 % 4.705 %

Betingelser: fast rente fram til fast rente fram til fast rente fram til

15.04.25 01.09.23 01.09.23

Beregnet innfridd: 15.07.2035 30.03.2025 30.03.2025

Opprinnelig lanebelep: 11 059 167 4510 465 4 498 446

Lanesaldo 01.01: 8949 846 1385168 1381 541

Avdrag i perioden: 678 792 912 872 910 432

Lanesaldo 31.12: 8271 054 472 296 471 109

Saldo 5 ar frem i tid: 4 654 665 0 0
Langsiktig gjeld

Ant. andeler  Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 1142116101 32 1649 52 768

14 1646 23 044

2 1624 3248

28 1606 44968

1 1577 1577

2 1521 3042

14 1474 20 636

114 1406 160 284

1 1291 1291

31 1204 37 324

23 1168 26 864

31 1138 35278

1 1083 1083

11 1068 11748

16 1 000 16 000

32 979 31328

2 912 1824

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 1142116140 202 1735 350 470

20 1734 34 680

62 1387 85994

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld l&n 93727000826 32 28 871 923 872

14 28 822 403 508

2 28 448 56 896

28 28 122 787 416

1 27 610 27 610

2 26 644 53 288

14 25 807 361298

114 24 624 2807 136

1 22614 22614
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Noter arsregnskap 2024 Rodtvedt Borettslag

Langsiktig gjeld

653 697
470 258
617 954
18 968
205 722
35 040
245 140
548 640
31926
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Noter arsregnskap 2024 Rodtvedt Borettslag

Note 14 - Pantstillelser
Bokfort verdi pr. 31.12.2024

Bokfart langsiktig gjeld 9214 459
Innskuddskapital 2428 500

Boligselskapets pantesikrede gjeld 11 642 959
Bokfort verdi av pantsatt eiendom 60 777 802

Borettslagets bokfarte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.
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Arsmelding 2024 - Rgdtvedt Borettslag

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2024 bestatt av fglgende representanter:

Styreleder, Edvin Olav Hammervold
Styremedlem, Thea Cecilie Nilsen
Styremedlem, Bjgrn Sverre Nilsen
Styremedlem, Kristina Gundersen
Styremedlem, Nina Gundersen

Vaktmester med all tilgang, Rolf-Arne Hansen
Varamedlem, Ievgeniia Balaban
Varamedlem, Elin Engen

Styret i Rgdtvedt Borettslag bestdr av 3 kvinner og 2 menn.

Virksomhetens art

Rgdtvedt Borettslag er organisert etter de bestemmelser som fglger av loven, og har til
formal & drive eiendommen i samrad med, og til det beste for, eierne. Rgdtvedt Borettslag
ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 947954636

Radtvedt Borettslag bestdr av 355 boliger og ingen naeringslokaler.

Forretningsfgrsel og revisjon

Forretningsfgrer er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring

Rgdtvedt Borettslag er fullverdiforsikret i Protector Forsikring Asa, avtalenr 1508789. Skade
pa bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal henvendelse
gjores til styret med informasjon om &rsak til skade.

Privat innbo/eiendeler m& forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke merkostnader
hvis en leilighet blir ubeboelig som fglge av en dekningsmessig skade.
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Styrets arbeid

Styret er av beboerne valgt til & drifte borettslaget.

I tillegg til at gkonomien skal ivaretas og bygningsmassen vedlikeholdes, har styret fokus
pa sikkerhet, bade for beboerne, vaktmester og eksterne aktgrer. Videre er det & skape et
trivelig bomiljg for alle hgyt prioritert.

Nar det gjelder drift og gkonomi er det en viktig og sammensatt oppgave. Det er et gnske
om lavest mulig husleie, men samtidig sgrge for vedlikehold samt de ngdvendige
investeringer pa kort og lang sikt. De siste par drene har for Rgdtvedt Borettslag veert
sveert krevende r gkonomisk sett. Strgmkostnadene er nevnt, i tillegg har bade festeavgift
og kommunale avgifter gkt svaert mye de siste ar. Fra 2020 til nd har vi hatt en gkning pa
75%. Det betyr at pa fire ar har borettslagets utgifter til festeavgift og kommunale
tjenester gkt med 1,5 million kroner! I tillegg har den generelle prisgkningen gkt kraftig de
siste par arene.

Styrets og vaktmesters gkonomiske handlingsrom og arbeid er derfor blitt sveert krevende,
men uansett skal du vite at borettslagets styre, i samarbeid med vaktmester, kontinuerlig

jobber for & innga best mulige avtaler for borettslaget og dets beboere, og du kan fgle deg
trygg pa at styret til enhver tid har god kontroll med gkonomien.

Styret har i 2024 avholdt 12 mgter og behandlet 114 saker. Utover dette har styret avholdt
mgter med leverandgrer, samarbeidspartnere, beboere og andre.

Styrets medlemmer deltok ogs8 i 2024 pa kurs og seminar arrangert av forretningsfgrer
og/eller andre eksterne aktgrer.

Styret har i tillegg til arbeidet internt i borettslaget ogsa pa vegne av borettslagets beboere
engasjert seg i naermiljget i forbindelse med planer om utbygging pd Rgdtvet, fortrinnsvis i
Kakkelovnskroken og Pottemakerveien. Rgdtvedt Borettslag er en del av Nabonettverket
Rgdtvet, som er et samarbeid mellom de store borettslagene pa Rgdtvet, samt Sandas vel,
Rgdtvet gard og enkeltpersoner pa Rodtvet.

I 2024 har arbeidet med nytt bydelshus ved Rgdtvet T-banestasjon p&gatt, arbeidet ble
sluttfgrt ved arsskiftet 2024/2025.

Et bydelshus vil antakeligvis vaere et godt bidrag til vart naeromrade, men byggeprosessen
og bygget i seg selv er dessverre ikke i samsvar med gjeldende reguleringsbestemmelser
for tomta. Styret sendte hgsten 2022 inn bemerkninger til dette prosjektet, samt
innsigelser i 2023 og 2024 vedrgrende ytterligere dispensasjonssgknader forbundet med
dette prosjektet. I skrivende stund er de siste innsigelsene fortsatt ikke behandlet, men det
er betenkelig og et demokratisk problem at grundig gjennomarbeidede
reguleringsbestemmelser fravikes ved bruk av forenklede dispensasjonssgknader, og at
innsigelser fra bergrte naboer neglisjeres.

Styret har tidligere sendt ut info om ulike byggeplaner, og det vil vi fortsette med. For at
styret skal fatte beslutninger som flest mulig av oss er enige i er det fint om du kommer

med innspill og gir oss tilbakemeldinger pa infoskrivene vi i den forbindelse sender ut.
Slagordet vart «et trygt og trivelig borettslag» er viktig, men like viktig er det at Rgdtvet
som omrade ivaretas best mulig.

I forbindelse med engasjement i naermiljget har Rgdtvedt Borettslag ogsd i 2024 sgrget for
brgyting av skgytebanene pd Sandas og bak Rgdtvet skole, samt at omradet rundt
Kiwibygget er brgytet, det siste fakturerer borettslaget gardeier for.

Styret har etter vedtak pd generalforsamling blitt gitt myndighet til & gi inntil 5000,- per &r,

med et tak pd maksimalt 3.000,- per enkeltaktgr, til personer eller organisasjoner som
bidrar positivt i naermiljget. I 2024 stgttet Rgdtvedt Borettslag den lokale ungdomsklubben
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Stedda med 3000,- og Grei med 2000,-.

Styret og vaktmester gjennomfgrte i 2024 sykkelrydding i alle fellesomrader. Det ble fiernet
et stort antall sykler som enten folk har flyttet fra eller ikke lenger ville ha. Noen sykler var
3 anse som vrak og ble kastet. Men de som kan brukes blir levert firma som reparerer og
fikser sykler slik at de far et videre liv.

Styret tilstreber god kommunikasjon med beboerne. Det er sendt ut informasjon til
beboerne i form av rundskriv, samt oppslag pd borettslagets oppslagstavler. Borettslaget
har ogsa et eget infohefte. Her star det mye nyttig, og det er mange gode tips & ta med seg
i dette heftet. Heftet ligger tilgjengelig pa var hjemmeside, men gnsker du heftet fysisk kan
du kontakte styret eller vaktmester.

Borettslaget har og en egen hjemmeside hvor rundskriv, infohefte og mye annen nyttig
informasjon er samlet. Gjgr det til en vane & regelmessig ta en titt pa den.
www.rodtvedtbrl.no

STYREKONTOR

Styret har kontor i underetasjen i Rasmus Engers vei 2a.

Bortsett fra i juli og pa helligdager treffer du her representanter for styret hver torsdag
mellom klokken 19.00 - 20.00.

I &pningstiden ndr du oss pa telefon 22 25 29 20, utover det blir var e-postadresse
regelmessig sjekket; styret@rodtvedtbrl.no

Har du saker du gnsker behandlet pd styremgte bgr du merke deg at styret vanligvis har
styremgter den fgrste torsdagen hver maned. Klager som gnskes behandlet pd styremgte
ma vaere skriftlig.

For gvrig er det selvfglgelig mulig 8 avtale mgte med hele eller enkelte representanter for
styret pa andre dager. Ta kontakt med oss s& ordner det seg, vi er her for deg.

VAKTMESTERTIENESTE

Vaktmester Rolf-Arne Hansen ivaretar den daglige drift og det Igpende vedlikeholdet i
borettslaget i henhold til stillingsbeskrivelse. Styret vil fremheve det gode samarbeidet med
vaktmesteren var, og vi er sveert forngyde med arbeidet han utfgrer for borettslaget og alle
oss som bor her. Stillingsbeskrivelsen er utarbeidet i samarbeid mellom styret og
vaktmester og inneholder arbeidsoppgaver og prioriteringer. Har du som beboer tips, ideer,

innvendinger eller klager vedrgrende vaktmesters arbeid, er det uten unntak styret som
skal kontaktes.

Vaktmester har arbeidstid mandag til torsdag 07.00 - 15.30, fredager 07.00 - 13.00.
Vaktmester kan i arbeidstiden kontaktes pa telefon 97 77 48 15 eller 22 25 40 85.
Telefonene er utstyrt med svarer og man kan legge igjen beskjed.

Vi ber om at man ikke kontakter vaktmester utenom arbeidstid s& sant det ikke er akutte
og sveert alvorlige hendelser (f.eks. ved vannskader med fare for stgrre skade pa bygning
og lignende).

Borettslaget folger arbeidsmiljglovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmiljg.
HMS

Forskrift om systematisk helse-, miljg- og sikkerhetsarbeid i virksomheten

(Internkontrollforskriften) ble fastsatt ved kgl.res. 6. desember 1996, med virkning fra 1.
januar 1997. Forskriftene stiller krav til at den enkelte virksomhet skal systematisere
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arbeidet med 3 etterleve bestemmelsene i lover og forskrifter gitt av det offentlige.

Boligselskap/borettslag er definert som virksomhet og skal derfor ha internkontrollsystem.
Dette omfatter blant annet kontrollsystem og oppfalging av brannvern, byggherreforskrifter
ved bygg- og anleggsarbeid, lekeplasser og elektrisk anlegg/utstyr.

N&r det gjelder elektrisk anlegg/utstyr er fordeling av ansvaret som fglger;

Borettslaget er ansvarlig for at det elektriske anlegget og utstyret i fellesarealet til enhver
tid er i orden. N&r det gjelder anlegg og utstyr i den enkelte leilighet er det styrets plikt &
gjore eier og/eller bruker av den enkelte leilighet oppmerksom pa det ansvar de har for &
holde elektrisk utstyr i orden etter gjeldende lov og forskrift.

Styret har utnevnt en egen HMS-ansvarlig i styret som sgrger for at vernerunder blir utfgrt
og at alt HMS-arbeid er koordinert og blir utfgrt.

Styret har ogs8 inngatt serviceavtaler med eksterne aktgrer i forbindelse med heiser,
vaskerier, traktor/gressklipper m.m. I tillegg er det i vaktmesters stillingsbeskrivelse
innarbeidet HMS-rutiner.

Styret i Rgdtvedt Borettslag har opprettet en pargrendeliste/kontaktpersonliste. Dette er en
liste hvor den enkelte beboer kan registrere seg og sine neermeste pargrende med navn og
telefonnummer. Pargrendelisten er noe vi har etablert slik at vi har en kontaktperson hvis
vaktmester eller beboere ikke har sett noe til naboen sin pd en stund og kanskje frykter at
noe har skjedd.

Det kan ogsa veere greit med en slik liste ved for eksempel brann eller innbrudd. Vi
understreker at dette er en frivillig ordning som er til for beboernes egen sikkerhet. @nsker
du & registrere deg i denne lista tar du kontakt med oss i styret.

Styrets HMS-ansvarlig og vaktmester har i 2024 gjennomfgrt vernerunde.

Smart elektro utbedret i 2024 mindre mangler tilknyttet &rlig kontroll av det elektriske
anlegget i fellesomrader.

I forbindelse med HMS-arbeidet har styret i flere ar foretatt malinger av radonforekomst i
borettslagets leiligheter og fellesareal. Radon er en naturlig radioaktiv edelgass uten farge,
lukt eller smak. Den forekommer i sm& mengder i de fleste bergarter og jordsmonn. Type
byggegrunn og bygningens konstruksjon er viktige faktorer som pavirker radonnivaet
innendgrs, ventilasjon er ogsa en viktig faktor. Statens strdlevern anbefaler at radonverdier
holdes sa lave som mulig i alle bygninger, og at det alltid ber utfgres tiltak nar
radonverdiene i ett eller flere oppholdsrom overstiger et bestemt niva. Det ble ogsa i 2024
foretatt méling av radon i utvalgte leiligheter, og ingen av malepunktene viste for hgye
verdier.

I forbindelse med radon vil vi si litt generelt om dette og inneklimaet for gvrig. Forekomst
av radon henger mye sammen med graden av ventilasjon. Bor du pd bakkeplan og ikke
sgrger for riktig og god ventilasjon gker risikoen for hgy forekomst av radongass i
leiligheten din. Ventilasjon er ogsa viktig for deg som bor oppover i etasjene. Her er ikke
radon problemet, men derimot darlig inneklima, fukt- og soppskader. Darlig ventilasjon kan
resultere i hgy luftfuktighet i leiligheten din. Dette kan vaere skadelig for bygget, men fgrst
og fremst kan det medfgre ubehag og helsefare for deg.

Husk derfor at du ikke stenger igjen Iuftelukene pa vegger, og heller ikke Iufteslisser over
vinduene. Har du avtrekksvifte over komfyren, og/eller baderomsvifte som er koblet direkte
til ventilasjonskanal, sa er noen av disse viftene slik konstruert at hvis viften ikke gar s er
luftekanalen tett. Dette redusere utluftingen av leiligheten din.

Skal du pusse opp eller foreta ombygging i leiligheten din er det sveert viktig & huske pa
ventilasjonen i leiligheten. Fjerning/tetting av ventilasjonskanaler ma ikke gjgres, det vil
som nevnt fa uheldige konsekvenser. Likeledes er det & fjerne eller sette opp nye vegger
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noe som kan pavirke ventilasjonen i leiligheten din, det samme ved bytte av innvendige
dgrer. Ved modernisering av kjgkken hender det at noen monterer skap foran
utluftingsventil, eller kobler avtrekksvifte til denne ventilen. Vaer da klar over at du stenger
en av to utluftingsventiler i leiligheten din og dette vil pavirke inneklimaet negativt i din
leilighet. I tillegg vil vi minne om at eventuelle fglgeskader etter ombygginger kan helt eller
delvis bli belastet eier av leilighet. Har du spgrsmal rundt dette, eller du har planer om
ombygging i leiligheten din, s3 ta gjerne kontakt med vaktmester eller styret pa forhand.

Vaktmester kan og foreta en befaring hos deg og gi deg gode tips og rad rundt dette, ta
bare kontakt med ham og avtal tidspunkt for befaring.

Vaktmester har regelmessig kontroll av tak, samt takrenner og nedlgp, for & forsikre seg
om at ikke farlige situasjoner kan oppsta. I tillegg oppfordrer vi deg som beboer til & gi
beskjed til vaktmester eller styret hvis du ser at det er store istapper eller sngskavler som

ma fijernes. Du kan ogsa fijerne dette selv fra balkongen hvis det er mulig og ikke medfgrer
fare for verken deg selv eller andre.

En del av HMS-arbeidet omfatter ogsa tiltak mot skadedyr. Rgdtvedt Borettslag har avtale
med firma Antec nar det gjelder forebyggende arbeid slik at vi minimerer risikoen for
skadedyr, samt oppfglging av konkrete tilfeller av skadedyr som matte forekomme. Minner
om at du aldri m& tsmme matrester i toalett eller vasken, det kan lokke til seg rotter.
Oppdager du kakerlakker, veggedyr, skjeggkre eller andre dyr i leiligheten din m& du
umiddelbart ta kontakt med styret eller vaktmester. Kostnader forbundet med kontroll og
fjerning av skadedyr er det borettslaget som dekker.

Den &rlige rens av ventilasjonskanalene fra vaskeriene i Rgdtvetveien 16 og Rasmus Engers
vei 2d er i 2024 utfgrt.

BRANNSIKRINGSUTSTYR
Styret jobber kontinuerlig med brannsikkerheten i laget.

I henhold til offentlige forskrifter skal det veere installert rgykvarsler og
brannslukningsapparat eller brannslange i alle leilighetene. I Rgdtvedt Borettslag er det blitt
montert brannslange i samtlige leiligheter. Andelseier/beboer har ansvaret for at utstyret er
pa plass og fungerer. Styret vil minne om at det er ditt ansvar som beboer & regelmessig
sjekke at brannslange og rgykvarslere er pa plass, og at du regelmessig kontrollerer
roykvarslerne. Defekte varslere eller mangel av/skade p& brannslange skal varsles til
vaktmester eller styret.

Husk at det ikke m3 settes noe foran brannslanger og remningsveier som enten sperrer
disse eller gjgr det vanskelig 8 bruke i en eventuell ngdsituasjon.

Videre har styret gatt igjennom rutiner ved en eventuell brann og evakuering. Mgteplassen
ved eventuell evakuering, uansett hvilken blokk det gjelder, er «bassenget». «Bassenget»
er den store apne plassen mellom Rgdtvetveien 16, 18 og Sandasveien 4/6. Styrets
medlemmer og vaktmester har ved en eventuell evakuering refleksvester det star
henholdsvis styret og vaktmester pa. Se forgvrig branninstruks som henger pa
oppslagstavlen i oppgangen din og pa var hjemmeside.

Grunnet hgyblokkas spesielle konstruksjon, med trapper opp og ned til leiligheter samt
trapper inne i leilighetene, har Brann- og Redningsetaten regelmessig befaring og
gjennomgang her. Det behgver derfor ikke bety at det er brann selv om du skulle mgte p8
brannmannskap i hgyblokka.

Samtlige husstander fikk i 2024 utdelt nye batterier til rgykvarslerne til jul, og alle
brannslukningsapparat i fellesomradene ble kontrollert.

Husk at hvis du hgrer en rgykvarsler som varsler, ma det alltid reageres!
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FORSIKRING

Borettslagets eiendommer er fullverdiforsikret i selskapet Protector. Fullverdiforsikret betyr
at forsikringsselskapet har ansvar for at borettslaget til enhver tid har de riktige
forsikringssummer. Ved totalskade skal erstatningsbelgpet dekke oppfgring av ny bygning
av samme standard og stgrrelse. Forsikringen omfatter ogsa godkjente bygningsmessige
endringer som den enkelte andelseier gjgr inne i boligen, forutsatt at disse er utfgrt etter
de til enhver tid gjeldende krav og retningslinjer. Forsikringspremien Rgdtvedt Borettslag
betaler har, som det meste annet, gkt de siste par arene. Men alle vi som bor her har bade
mulighet og ansvar for 8 pavirke hvor dyr forsikringen var blir i framtiden. Prisen vi betaler
beregnes blant annet etter hvor mange skader vi har, hvor kostbare de enkelte skadene er,
og hva slags skader det er. Som beboer er det mye du kan gjgre for & bidra til & holde
skadefrekvensen lav og utgiftene nede. Blant annet m3 du jevnlig sjekke det elektriske
anlegget i leiligheten din, likeledes bgr du regelmessig kontrollere vannkraner og
tilkoblinger.

Ved gkning i forsikringsskader risikerer vi gkning av borettslagets forsikringspremie. For et
s8 stort borettslag som Rgdtvedt Borettslag snakker vi fort om flere hundre tusen kroner i
3ret i gkt forsikringspremie. Dette vil fort kunne risikere hgyere husleie for oss alle. Din
innsats er derfor viktig i forhold til vare forsikringsutgifter, og dermed husleien vi alle
betaler.

Av kostnadsdrivende forsikringsskader vil vi nevne vannskader og skader fra bad. Vann- og
fuktskader pa bad vil i utgangspunktet ikke bli dekket av forsikringen, men fglgeskader p&
andre leiligheter blir dekket. Imidlertid kan bade forsikringsselskap og borettslaget kreve
erstatning fra leiligheten som har forarsaket folgeskader. Har du derfor et gammelt bad m&
du sgrge for at det ikke oppstar vann- eller fuktskader. En full rehabilitering av badet er
dyrt, sa et godt r&d dersom du har et gammelt og slitt bad er & sette inn et lukket
dusjkabinett. Da minsker du risikoen for fuktskader vesentlig. Ta gjerne kontakt med
vaktmester eller styret hvis du har planer om & pusse opp badet ditt. Vi har mye erfaring
og flere gode tips og rad. Se ellers punktet om fuktskader.

Hvis du opplever skade i leiligheten din som du mener borettslagets forsikring skal dekke,
ma& du straks melde skaden til vaktmester, eller eventuelt styret. Ved forsikringsskader der
borettslagets forsikring blir benyttet vil andelseier ilegges egenandelen om ikke spesielle
vilkr tilsier noe annet. Egenandelen er i utgangspunktet 10.000,-, men varierer avhengig
av hvilken type skade det er snakk om.

Der det tydelig er uaktsomhet som er 8rsak til skaden kan og vil styret kunne kreve hele
eller deler av skaden dekket.

Styret anbefaler alle & tegne egen innboforsikring.
FUKTSKADER

Til tross for at vi nevnte litt om dette bade under temaene «HMS» og «Forsikring», vil vi vie
et eget punkt til dette temaet. De dyreste og mest omfattende skadene vi har er stort sett
vannskader. I den forbindelse ma du huske at selv om badet er flislagt, er det ikke en
garanti mot fuktskader. Fliser er ikke tette, de trekker vann, det er derfor helt avgjgrende
at underlaget under flisene er vanntett. Er du usikker pd historikken vedrgrende vedlikehold
av badet i leiligheten du bor i, eller ikke vet om grunnarbeidet er korrekt utfgrt, anbefaler vi
at det ikke dusjes direkte p& vegger og gulv.

I den forbindelse vil vi minne om at en fullstendig utbedring og oppgradering av alle
borettslagets baderom vil kunne gi borettslaget en gjeldsgkning pa langt over hundre
millioner kroner! Dette vil resultere i en vesentlig gkning av husleiene. Det er derfor
saerdeles viktig at hver enkelt av oss gjgr sitt til at det ikke oppstar fuktskader. Blir det for
dyrt med en fullstendig oppussing av badet ditt er, som nevnt, installering av lukket
dusjkabinett et veldig bra og mye billigere alternativ. Det ma ogsa nevnes at slitte kjskken-
og baderomskraner er en risiko.

Det er ditt ansvar som beboer & sjekke at slikt er i forsvarlig stand, og at det byttes/
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repareres for skade oppst8r. Det er ogsd viktig at alle i hele husstanden vet hvor
stoppekranen(e) er. Vi minner om at fukt- og vannskader pd bad ikke dekkes av noen
forsikring, men ma dekkes av den enkelte beboer i sin helhet!

Skal du pusse opp badet ditt, sgrg da for at det er autoriserte rgrleggere som gjgr dette, og
at vdtromsnormen fglges. Husk at ved vann- og fuktskader er du ansvarlig for jobben som
er utfgrt, ogsd for eventuelle folgeskader hos naboene. En annen ting det er verdt & ta med
seg er at ved oppussing av bad og kjgkken kan borettslaget gi et tilskudd til bytte av sluk
og varmtvannsbereder.

BORETTSLAGETS LAN

Borettslaget har 18n i Husbanken og Handelsbanken.

¢ L&net Husbanken har flytende rente og innfris i sin helhet fgrste halvar 2025.

e Lanet i Handelsbanken har fastrenteavtale fram til 15.04.2025 og rentesatsen er 2,1%
nominell. L&net innfris 01.juli 2035.

For mer detaljer se notene.

TELEFONI

Det er mulig & etablere avtale om bredbdndstelefon via Telenor (IP-telefon).
KABEL-TV

Rgdtvedt Borettslag har i mange 8r hatt avtale med Telenor (tidligere Canal Digital) om
levering av kabel-TV tjenester og bredband.

I 2014 ble anlegget bygget om til et fiberbasert anlegg.
I 2023 ble avtalen reforhandlet og ny tre-ars avtale ble inngatt med oppstart 01.01.24.

Avtalen er en sdkalt Komplett-avtale. Dette innebaerer at alle leiligheter er utstyrt med
bredbdndsmodem og digital TV-dekoder. Bredbadndsmodemet inkluderer internettilgang og i
skrivende stund har du en basishastighet p& 100 Mbps.

Avtalen er slik at man har en del faste TV-kanaler og en poengpakke man kan bruke til
valgfrie kanaler. Det er ogsd mulig med filmleie og annet gjennom tjenesten T-We som ogsa
inngar i avtalen.

@nsker du flere kanaler eller hgyere hastighet utover det din poengpakke gir mulighet til er
det en enkel sak & gke dette, men det ma du selv betale.

Har du spgrsmal vedrgrende ditt kabel-tv-abonnement eller bredband, eller du gnsker & gke

hastighet eller annet, kan du g8 inn p4 www.telenor.no/privat/ og logge inn p8 Min
Side. Du kan ogsa ringe Telenor p& nummer 09000.

Ingen ma for gvrig gjgre inngrep i kabel-TV anlegget som & skru av dekselet pa
antennekontakten og foreta om- eller tilkoblinger. Slike inngrep vil kunne forarsake
forstyrrelser p& signalene til andre beboere og i verste fall fordrsake gdeleggelser i kabel-TV
anlegget. Alle pafarte skader pd utstyr eller anlegg vil kunne bli belastet den enkelte beboer

Til slutt minner vi om at dekoder, ruter og eventuelt utstyr forbundet med disse tilhgrer
leiligheten og ma ikke fjernes ved flytting.

STROMAVTALE

Borettslaget har stromavtale med Polar Kraft AS til fellesomradene vare.
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Nar det gjelder stremmen i din egen leilighet ma du selv inngd strgmavtale, og du star fritt
til & velge hvilken leverandgr du gnsker. Som for alle andre har ogsd borettslaget fatt
vesentlig hgyere stremkostnader de siste par ar.

EIENDELER OG GJELD - OMSETNING OG TAKSTER

Andelseierne far av forretningsfgrer tilsendt skjema med oppstilling over den enkeltes andel
av borettslagets inntekter, utgifter, gjeld og eiendeler samt ligningsverdi. Omsetning av
selskapets leiligheter skjer til markedspris. Det finnes ikke takster for leilighetene hverken
hos styret eller forretningsfgrer.

P-PLASSER

Det er dessverre darlig kapasitet pa p-plasser i borettslaget. Vi har plasser til snaut
halvparten av leilighetene og det er viktig at de som leier p-plass virkelig har behov for
den. Veer derfor solidarisk med naboene dine og si fra deg p-plassen hvis du ikke har et
reelt behov for plassen og bruker den regelmessig (jfr. Retningslinjer for leie av
parkeringsplass).

En del av p-plassene har uttak for strgm til kupé- eller motorvarmer. Skal det kobles til
motorvarmer eller kupévarmer er det begrenset kapasitet pa det elektriske anlegget, det er
derfor kun anledning til & koble til en av delene samtidig. Tilkobling bgr ogsa foretas med et
tidsstyrt ur, dette for & redusere belastningen pa det elektriske anlegget. Det er ogsa viktig
at det sgrges for at tilkobling er korrekt og godkjent utfgrt. Kabler gjennom dgr- og
vindusdpning er ikke godkjent tilkobling.

Vedrgrende lading av el-bil har vi sveert begrensede muligheter. Det elektriske anlegget
vart er ikke dimensjonert for dagens krav og behov til lading av el-bil, vi har derfor kun en

handfull plasser med lademulighet. Oppgradering og utbygging av ladeplasser til el-bil er en
relativt kostbar investering, styret har derfor ikke per né funnet gkonomisk handlerom til
det. Oslo kommune har imidlertid etablert ladeplasser for el-bil b&de i Rasmus Engers vei
og i Rgdtvetveien, det er derfor god kapasitet for lading av el-bil i vart omrade.

Borettslaget har ogsa avsatt 3 plasser til bildeling. Det er firmaet Bilkollektivet som drifter
dette. @nsker du & benytte deg av denne tjenesten tar du direkte kontakt med Bilkollektivet
pa telefon 47 86 10 10 eller via deres nettside www.bilkollektivet.no

@nsker du p-plass, har spgrsmal om ventetid for p-plass eller du gnsker & si opp p-plass, er
det vaktmester som handterer dette og som skal kontaktes.

Hvis du leier p-plass og skal selge eller leie ut leiligheten din, m3& du huske p& at p-plassen
ikke fglger leiligheten og du bgr informere ny eier om dette.

Borettslaget har egne oppstillingsplasser for motorsykler og mopeder til fri benyttelse.

Nar det gjelder gjesteparkering har borettslaget dessverre ingen slike, gjester er derfor
henvist til ordinser gateparkering.

Firmaet P-service utfgrer parkeringskontroll i borettslaget, pass derfor p& at verken du eller
dine gjester parkerer inne pa lagets omrade, eller feilparkerer pd en av de reserverte
plassene. Dette kan resultere i gebyr og i verste fall borttauing. Telefon til P-service er 41
25 53 84. Dette kan brukes hvis noen feilaktig har parkert pd din leide plass. I denne
sammenheng gnsker vi og 8 minne om at det er gnskelig at borettslagets omrade er
tilnaermet bilfritt. Vi ber derfor om at kjgring inn pa borettslagets omrade begrenses til et
absolutt minimum.

Rodtvet Grd har garasjer til utleie. Ta kontakt med styret s8 vil vi videreformidle kontakt
med Rgdtvet Gard hvis du er interessert i leie av garasje.

UTEOMRADE
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Uteomr8dene vare bestdr av store grgntareal som hele tiden ma vedlikeholdes. Plener og
hekker ma klippes og trimmes, traer/busker ma beskjeeres og i enkelte tilfeller byttes ut.

I 2018 ble det opprettet parsellhager i borettslaget. Her ble det mulighet for borettslagets
beboere til & plante og dyrke det de matte gnske. Dette er blitt et populaert tiltak, og 0gsa i
2024 var det mange som benyttet seg av muligheten til & dyrke sine egne blomster og
grgnnsaker. @nsker du en parsell kan du ta kontakt med vaktmester eller styret for
naermere informasjon.

RENHOLD

Borettslaget har avtale om renhold med firmaet Rene Trapper. I tillegg til renhold omfatter
ogsa avtalen levering av matter i inngangspartiene pa vinterstid.

Utvendig renhold, som for eksempel fjerning av grus og lignende, utfgres av vaktmester.
VEDLIKEHOLD OG INVESTERINGER

En stor del av borettslagets ressurser, bdde gkonomiske og arbeidsmessige, gar med til
vedlikehold. Det er b8de det daglige Igpende vedlikeholdet og de litt stgrre prosjektene.

I tillegg er det regelmessig behov for investeringer i nytt redskap og utstyr.

Hvert 8r, i forbindelse med utarbeidelse av neste ars budsjett, har vi en gjennomgang der
vi utarbeider en vedlikeholdsplan med oversikt over hvilke investeringer og vedlikehold som
skal gjgres. Vedlikeholdsplanen ses et annet sted i heftet du nd leser.

e I 2024 pusset vi opp og malte branntrappene i Rgdtvetveien 16.

« Det ble montert automatiske dgrépnere i korridorene i Rgdtvetveien 16 slik at alle
inngangsdgrer til alle blokker nd har slike. Dgr8pnerne vi nd monterte fikk vi
gkonomisk tilskudd av Oslo kommune til & gjennomfgre da det er 8 anse som et godt
tilgjengelighetstiltak.

« I Sandasveien 4 byttet vi ut en vaskemaskin, og samtidig fikk borettslaget av
leverandgr gratis prove 3 ulike typer tgrketromler med tanke p& framtidig utskifting.

e I trimrommet ble det montert ny tredemgille.

S& hadde vi en sveert trist ting vi matte gjgre i 2024. Den koselige grillplassen vi hadde
etablert ved Rgdtvetveien 11 ble dessverre etter hvert fast sted for ugnsket besgk og
adferd, blant annet narkotikaomsetning. Styret mottok gjentatte henvendelser fra beboere
om dette. Politiet kunne ikke hjelpe oss @ stoppe dette, og etter 8 ha forhgrt oss med
beboerne i Rgdtvetveien 11 sd vi dessverre ingen annen utvei enn & rive og fjerne hele den
koselige plassen.

BOMILIG

Styret og vaktmesters mal er at det skal vaere trygt og trivelig bade & bo og jobbe i
Rgdtvedt borettslag.

For 8 ta det med trygt forst. Rodtvedt Borettslag ER et trygt sted & bo og jobbe, men vi har
dessverre registrert flere tilfeller av narkotikaomsetning bade i neeromradet vart og
dessverre 0gsa i borettslaget (jfr. punktet om at vi matte fjerne en grillplass grunnet
kriminell aktivitet). Styret har varslet politiet om dette, b&de forebyggende avdeling og i
konkrete saker. Styret har ogsé kontaktet bydel Grorud og kommunen om dette, blant
annet instanser som SalTo (forebygging av rus og kriminalitet blant unge). Men det er
dessverre lite eller ingen hjelp & fa, og det er en urovekkende utvikling. Vi har alle et
ansvar for & holde bade borettslaget og naeromradet trygt, og haper at vi alle kan sta
sammen om & bekjempe dette. Vi minner ogsd om at bruk av ulovlige rusmidler, som
reyking av hasj, marihuana og lignende ikke er akseptabelt verken p8 fellesomrader eller i
den enkelte leilighet. I tillegg til at det er ulovlig er det ogsa svaert sjenerende for naboer
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og oppleve dette. Vi ber derfor alle om & bidra til at dette ikke forekommer i Rgdtvedt
Borettslag.

Bortsett fra dette er det bdde trygt og trivelig hos oss, og i tillegg til vedlikehold,
investeringer og gkonomistyring forsgker vi ogsd & gjennomfgre rene trivselsfremmende
tiltak. P8 varen 2024 arrangerte vi busstur for beboerne, og vi tok da turen til Stromstad
inkludert battur til Sandefjord. Ny busstur til Sverige ble det naermere jul, da til
Charlottenberg, og flere beboere benyttet anledningen til & handle inn litt til jul.

Videre hadde vi Ruskenaksjon p& varparten der mange av beboerne sgrget for at det ble
ryddet og gjort fint til 17.mai og sommersesongen.

Og nar vi snakker om sommeren; den store &rlige, og populaere, sommerfesten ble
selvfglgelig arrangert ogsa i 2024. Til sommerfesten hadde vi en veteran i Norges
musikkbransje til @ underholde for oss, Eigil Berg, mest kjent fra New Jordal Swingers. Eigil
Berg leverte en flott forestilling for oss. Litt tidligere pa dagen var det et annet hgydepunkt
i forbindelse med sommerfesten. En flokk Alpakkaer fra Sgrum gérd kom og besgkte oss til
stor glede for bade voksne og barn!

Av sosiale tiltak ble 8ret, som vanlig, avsluttet med den &rlige tradisjonen med tenning av
juletre forste sgndag i advent. Grorud ungdomskorps var tilbake etter at de matte melde
avbud i 2023 grunnet sprengkulde det aret. Til lyden av koselige tradisjonelle julesanger
var det et stort antall beboere som koste seg med glggg og pepperkaker. Og pa toppen av
det hele dukket nissemor opp med en sekk med godteposer til alle barna!

Vi oppfordrer deg til 8 veere med pa disse arrangementene, det er sveert hyggelig og du far
mulighet til & bli kjent med verdens beste naboer. I tillegg er du med p8 & skape den gode
samhgrighet, fellesskap og tilhgrighet som kjennetegner Rgdtvedt borettslag.

S8 til tross for rekordhgy gkning i kommunale avgiftene, og generell prisgkning, haper vi
0gsd i 2025 & kunne invitere deg pa busstur, sommerfest og annet.

Har du for gvrig ideer til andre ting du gnsker gjort her i borettslaget, eller forslag og tips til
endring av etablerte arrangement, ta gjerne kontakt med oss!

Styret og vaktmester er her for deg, og vi har jo alle det samme malet;

Rodtvedt Borettslag skal vaere et trygt og trivelig sted & bo og jobbe

ﬁ\rsmeldingen er godkjent av styret.
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Valgkomitéens innstilling til
Generalforsamlingen i Radtvedt Borettslag 2025.

Styret for innevaerende periode har bestatt av:
Styreleder: Edvin Hammervold (2024-2026).
Styremedlem: Kristina Gundersen (2023-2025).
Styremedlem: Bjgrn Nilsen (2023-2025).
Styremedlem: Nina Gundersen (2024-2026).
Styremedlem: Thea Nilsen (2023-2025).

Vararepresentant: Elin Engen (2023-2025).
Vararepresentant: Eva Balaban (2024-2026).

Valgkomitéen for innevaerende periode har bestatt av:
Ann Kristin Hernar (2024-2026).

Roar Havig (2024-2026).

Deborah Arnesen (2023-2025).

Morten Olsen (2023-2025).

Bjgrnar Wehn (2023-2025).

Valgkomitéen har for 2025 arbeidet ut ifra falgende grunnlag for nytt
styre for kommende periode:

Styreleder: Edvin Hammervold valgt for perioden 2024-2026 (lkke pa valg).
Styremedlem: Kristina Gundersen valgt for perioden 2023-2025 (Ordineaert
valg, 2 ar, stiller til gjenvalg).

Styremedlem: Bjgrn Nilsen valgt for perioden 2023-2025 (Ordineert valg, 2
ar, stiller til gjenvalg).

Styremedlem: Nina Gundersen valgt for perioden 2024-2026
(Ekstraordineert valg, 1 ar).

Styremedlem: Thea Nilsen valgt for perioden 2023-2025 (Ordineert valg, 2
ar).

Vararepresentant: Elin Engen valgt for perioden 2023-2025 (Ordineert valg,
2 ar).

Vararepresentant: Eva Balaban valgt for perioden 2024-2026
(Ekstraordineert valg, 1 ar).
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Tilsvarende grunnlag for ny valgkomité i kommende periode:

Ann Kristin Hernar valgt for perioden 2024 - 2026 (lkke pa valg).

Roar Havig valgt for perioden 2024 — 2026 (Ekstraordinaert valg, 1 ar).
Deborah Arnesen valgt for perioden 2023-2025 (Ordinzert valg, 2 ar, stiller
til gjenvalg).

Morten Olsen valgt for perioden 2023-2025 (Ordineert valg, 2 ar, stiller til
gjenvalg).

Bjarnar Wehn valgt for perioden 2023-2025 (Ordineert valg, 2 ar, stiller til
gjenvalg).

Dette medfgrer fglgende:

Tre styremedlemmer og ett varamedlem er pa ordineert valg i 2025.
Ett styremedlem og ett varamedlem er pa ekstraordinzert valg i 2025,
grunnet at de gar ut av styret far deres ordineere valgperiode utlgper.

Tre medlemmer av valgkomitéen er pa ordinaert valg i 2025.

Ett medlem er pa ekstraordineert valg i 2025, av samme arsak som over.
For & holde normal rotasjon pa medlemmer i styret, og i valgkomitéen, ved
neste generalforsamling, er disse ekstraordinzere pa valg for resterende
lengde av valgperioden til den de erstatter, mao ett ar.

Valgkomiteen innstiller fglgende nye representanter til styret:
Styremedlem: Kristina Gundersen (gjenvalg) for perioden 2025-2027
Styremedlem: Bjgrn Nilsen (gjenvalg) for perioden 2025-2027
Styremedlem: Miriam Haave (ny) for perioden 2025-2026
Styremedlem: Elin Engen (ny) for perioden 2025-2027

Varamedlem: Faiza Beien (ny) for perioden 2025-2027
Varamedlem: Thomas Olsen (ny) for perioden 2025-2026

Tilsvarende innstilles til valgkomitéen fglgende representanter:
Morten Olsen (gjenvalg) for perioden 2025-2027

Bjgrnar Wehn (gjenvalg) for perioden 2025-2027

Deborah Arnesen (gjenvalg) for perioden 2025-2027

Roar Havig gar ut midt i perioden. Valgkomitéen har (pa tross av iherdige
forsgk), ikke fatt tak i ny kandidat. Det innstilles derfor at general-

forsamlingen vedtar at valgkomitéen for kommende periode (2025-2026)
bestar av fire — 4 medlemmer og en vakanse «Vakant».
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Forutsatt at Generalforsamlingen i Radtvedt Borettslag tar
valgkomitéens innstilling til fglge, vil styret og valgkomitéen ha
folgende sammensetninger i kommende periode (2025-2026):

Styret:

Styreleder: Edvin Hammervold (2024-2026).
Styremedlem: Kristina Gundersen (2025-2027).
Styremedlem: Bjagrn Nilsen (2025-2027).
Styremedlem: Miriam Haave (2025-2026).
Styremedlem: Elin Engen (2025-2027).

Vararepresentant: Faiza Beien (2025-2027).
Vararepresentant: Thomas Olsen (2025-2026).

Valgkomitéen:

Ann Kristin Hernar (2024-2026).
«Vakant» (2025-2026).

Deborah Arnesen (2025-2027).
Morten Olsen (2025-2027).
Bjgrnar Wehn (2025-2027).

Ann Kristin Hernar (sign) Roar Havig (sign) Deborah Arnesen (sign)

Morten Olsen (sign) Bjgrnar Wehn (sign)
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Sterre vedlikehold og investeringer

2024 Montert automatiske dgrapnere og malt trapper i nedutgang i Rgdtvetveien 16.

2023 Vaskeriene i Radtvetveien 16 & Rasmus Engers vei malt, de gvrige vaskerier nedvasket.
Utvendig branntrapper Radtvetveien 16, trimrommet og alle ventilasjonspiper malt.

2022 Asfaltert flere omréader, rengjort fasader, delt ut nye raykvarslere til samtlige leiligheter,
rehabilitert trapper inngangsparti Rasmus Engers vei 2 og.

2021 Ny traktor

2020 Nye utemgbler i fellesomradene

2019 Oppfart sykkelbod og ny terkebas ved Rasmus Engers vei 2

2018 — 2021 Installert avfallsbregnner i hele borettslaget

2018 Hoyttrykksspylt kigkkenavlgp og sluk i samtlige leiligheter. Etablert parsellhager.
2016 - 2018 Malt alle oppganger

2015 Byttet alle vinduer og balkong/hagedgrer i samtlige leiligheter. Renset ventilasjonskanaler i
Rasmus Engers vei 2, Rgdtvetveien 5/7 og Sandasveien 4/6

2014 Renset ventilasjonskanaler i Radtvetveien 9/11/16/18. Nytt porttelefonanlegg i
Radtvetveien 5/7/9/18 og Sandasveien 4/6. Installert nytt fibernett (TV/internett).

2013 Etablert ny lekeplass
2012 Nytt porttelefonanlegg i Radtvetveien 11
2011 Nytt porttelefonanlegg i Rasmus Engers vei 2

2010 Nytt porttelefonanlegg i Radtvetveien 16
Hoyttrykksspylt kjgkkenavlgp og sluk pa bad i Radtvetveien 16 og Rasmus Engers vei 2

2009 Hayttrykksspylt kjigkkenavlgp og sluk pa bad i Rgdtvetveien 5/7/9/11/18 og Sandasveien 4/6

2008 Installert brannslange og raykvarslere i samtlige leiligheter. Nytt takbelegg pa n@dutganger
og heishus i Rgdtvetveien 16

2007 Alle vaskerier renovert — malt og flislagt
2004 - 2006 Nytt takbelegg Radtvetveien 11, 16, 18 og Sandasveien 4/6
2004 Drenert og isolert grunnmur Rgdtvetveien 18

2003 Nye heiser Radtvetveien 16. Nytt takbelegg Rasmus Engers vei 2. Rehabilitert betong og
montert nye innglassede balkonger — samtlige blokker

2002 Nytt takbelegg Radtvetveien 5/7/9. Byttet stoppekraner og varmtvannsberedere i samtlige
leiligheter
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RODTVEDT BORETTSL|ARLIG VEDLIKEHOLDSPLAN 2025
Bygningsdel/tegn.ref. |Tiltak Kategori Utfares av: Kostnad| Utfort Utfares
Brannsikring Info til beboerne Lov/Off/Sikk |Styret Arlig
Brannsikring Jevnlig vedlikehold/oppfalging Lov/Off/Sikk | Styret/vaktmester Regelmessig
Brannsikring Kontroll av brannslukkere i fellesomrader Lov/Off/Sikk [Ekstern Arlig
El - anlegg
El - anlegg Kontroll av elektrisk anlegg i fellesareal Ved|/Sikk Ekstern Regelmessig
El - anlegg Termografering av EL-tavler Ved|/Sikk Ekstern Arlig
Heisene
Heisene Service m/vedlikehold Lov/Off/Sikk_[Ekstern Regelmessig
Lekeplass Kontroll Lov/Off/Sikk |HMS-ansvarlig/vaktm. Arlig/regelmessig
Renne/nedlgp/beslag Kontroll og vedlikehold Ved|/Sikk Vaktmester Regelmessig
Trimrommet Kontroll og vedlikehold Ved|/Sikk Vaktmester Regelmessig
Bygninger Forprosjekt/tilstandsvurdering av rgr&avlgp Ved! Ekstern 150 000
Bygninger Sjekk av katodisk anlegg - Redtvetveien 16 Ved| Ekstern 5 000 Regelmessig
HMS Vernerunde Sikk HMS-ansvarlig/vaktm. Arlig
Vaskeriene
Vaskeriene
Maskinparken
Ventilasjon Rens av vent.sjakter - vaskeriene blokk A&B VedI/Sikk Ekstern Arlig
Utomhus Kontroll av grentanlegg Ved| Vaktmester/styret
Utomhus Asfaltering Ved! Ekstern 250 000
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REGISTRERING OG FULLMAKT
Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.
Eier

Fullt navn:

Eier av andel/seksjon:

| borettslag/sameie:

Fyll ut feltene under hvis du skal mgte med fullmektig.

Mottaker av fullmakt (fullmektig)

Fullt navn:

E-postadresse:

Telefonnummer:

Fadselsdato:

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til & mgte og stemme pa

generalforsamling/arsmgte Onsdag 14.05.2025.

For mgter som skal gjennomfgres digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i
ditt borettslag/sameie innen hgringsperioden starter, slik at fullmakt kan
registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt ma pa egenhand opprette

Min Side-bruker via Usbl.no.

NB: Juridiske eiere ma gi fullmakt til en fysisk person for & kunne avgi stemme i

digital generalforsamling/arsmgte.

Eiers underskrift

(sted), den (dd.mm.aa).

usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 3800 Autorisert regnskapsfererselskap




usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA
2298 3800 Autorisert regnskapsfererselskap




Protokoll

Fra ordinaer generalforsamling i Rgdtvedt Borettslag onsdag 14.05.2025 kl. 18:00 - Rgdtvet
Skole.

1. Konstituering

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Som mgteleder ble valgt: Edvin Hammervold

1.2 Valg av sekreteer

Vedtak:
Som sekreteer ble valgt: Vidar Karlstad(Usbl)

1.3 Valg av eier til & undertegne protokollen sammen med
mgtelederen

Vedtak:
Valgt ble: Grete Johnsen

1.4 Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall
fullmakter

Forretningsfgrer sgrger for oppsummering av antall mgtende i protokollen

Vedtak:
Tatt til orientering

Antall fremmgtte med stemmerett: 98
Antall fremlagte fullmakter: 3

Totalt: 101

1.5 Godkjenning av innkalling
Vedtak:

Godkjent

1.6 Godkjenning av saksliste

Vedtak:
Godkjent
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2. Godkjenning av drsregnskap 2024

/&rsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 fglger vedlagt. ,&rsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Vedtak:

Arsregnskapet for 2024 ble gjennomgatt.
Vedtak: Godkjent

3. Arsmelding 2024
,&rsmeldingen fra styret er frivillig og fglger vedlagt.

Vedtak:
Arsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

4. Godtgjgrelse til styret

Styrets foreslatte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsfgres i
regnskapet for 2025.

Vedtak:
Styrehonorar pa kr 450.000,- ble godkjent

5. Andre saker

5.1 Oppheving av forbud mot oppbevaring og bruk av gass
Forslag fra Floyd Nicklas Moen.

Forslag til vedtektsendring: Husreglenes paragrafer §9.3 og §9.4 oppheves og
erstattes av en ny paragraf med ordlyd: Oppbevaring og bruk av gassbeholdere til
gassgrill eller gassovn er tillatt med visse forbehold. Fglgende retningslinjer skal fglges, og
signeres av hver enkelt beboer som gnsker & oppbevare/bruke gass, hvorpd styret holder
oversikt over hvilke leiligheter som oppbevarer gass:

1. Gassbeholdere skal alltid oppbevares stdende pa stabilt underlag, slik at de ikke
kan velte. Alle propanflasker i Norge er utstyrt med en sikkerhetsventil som kun
fungerer etter hensikten hvis beholderen stdr oppreist.

2. Gassbeholderen ma oppbevares pa et sted med god Iufting/ventilasjon. Oppstar det
en lekkasje i beholderen, er det viktig at gassen kan sive vekk. Gass kan
oppbevares bade innen- og utendgrs pa f.eks balkong/hage.

3. Det m3 sikres god avstand til brennbare materialer og vaesker.

4. Gassbeholderen m3 ikke utsettes for sterk varme. Hvis du oppbevarer gass ute, ma
beholderen std i skyggen. Bruker du gass til grillen, m& beholderen aldri settes
under grillen. Oppbevares gassbeholderen p& balkong, er det viktig & huske p3 at
det kan bli svaert varmt her p& sommeren pga. innglassing.

5. Det er forbudt & oppbevare gassbeholdere i kjeller/loft.

6. Du kan maksimalt oppbevare én flaske pa 5 kilo per boenhet.

Bakgrunn for forslag: Jeg gnsker med dette & fremme forslag om & oppheve det
eksisterende forbudet mot oppbevaring av propangassbeholdere til gassgrill eller
varmeovn i borettslaget. Den ndvaerende vedtekten begrenser beboernes muligheter til &
bruke propangass til matlaging og oppvarming, noe som saerlig kan ha negative
konsekvenser ved uforutsette situasjoner som strgmbrudd eller andre krisesituasjoner, og
hindrer ogsd beboere i & fglge DSBs (Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap)
anbefalinger pa sin sjekkliste for anbefaling for egenberedskap «Gass- eller parafinovn
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som er beregnet for innendgrs bruk er et alternativ til vedfyring.» (https://
www.sikkerhverdag.no/din-beredskap/hendelser-og-kriser/beredskap-i-hjemmet/)

1. Beredskap ved strgmbrudd: Det finnes s vidt meg bekjent ingen annen tilgjengelig
varmekilde i Rgdtvedt Borettslag sine bygninger etter det pd et tidspunkt ble
besluttet & plombere piper og fjerne eksisterende peiser i leilighetene. Vi lever i en
tid med gkt fokus pa beredskap og sikkerhet. Ved strembrudd, som kan oppsta
bde kort- og langvarig, vil propangass vaere en trygg og effektiv Igsning for bade
oppvarming og matlaging pa f.eks gassgrill. Spesielt i vintermanedene er det viktig
3 ha tilgang til alternative varmekilder. Med et stort antall beboere i vart borettslag,
kan det veere sveert problematisk for sivilberedskapsmyndigheter 8 nd frem til sd
mange mennesker i et scenario hvor ingen har alternative varmekilder eller
kokemuligheter, og i en kald vinterperiode en potensielt livskritisk situasjon.

2. Fleksibilitet og valgfrinet: A tillate propangassbeholdere gir beboerne gkt valgfrihet
til & velge den energikilden som passer best for deres behov. Dette kan vaere
spesielt nyttig for de som gnsker & benytte seg av gassgrill pa terrasser eller
balkonger, eller bruke en gassdrevet varmeovn som supplement til eksisterende
oppvarmingslgsninger. Det er imidlertid viktig 8 fremheve at man ma ta hensyn til
sine naboer ved bruk av gass, og spesielt gassgrill.

3. Trygg oppbevaring og bruk: Moderne propangassbeholdere er utformet med hgye
sikkerhetsstandarder. Med enkle retningslinjer og opplaering kan trygg oppbevaring
og bruk sikres, slik at risikoen for uhell minimeres og reelt sett ikke er tilstede
sammenliknet med andre potensielle brannfarer rundt oss. Mange andre borettslag
og sameier tillater oppbevaring og bruk av propangass, ofte med konkrete regler
som beboerne plikter & fglge.

4. Ingen forsikringsselskap har begrensninger pd bruk og oppbevaring av
gassbeholdere ment for husholdningsbruk.

Vedtak:
26 stemmer for forslaget.

Forslaget ble ikke vedtatt.
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5.2 Utredning av muligheten for & oppgradere alle parkeringsplasser
med ladepunkt for elbil

Forslag fra Floyd Nicklas Moen.

Forslag til vedtak: Det vedtas & sette ned en uavhengig arbeidsgruppe som innen
utgangen av august 2025 skal utrede muligheten for & installere elbil-ladere p& alle
parkeringsplasser. Arbeidsgruppen skal innhente flere tilbud, vurdere kostnader, sgke
stgtteordninger, og presentere en grundig rapport pd en ekstraordinaer generalforsamling.
Det endelige vedtaket om utbygging skal baseres pa den samlede vurderingen av
kostnader, nytteverdi og miljgfordeler for borettslaget.

Bakgrunn for forslag: Det foresls at borettslaget setter ned en uavhengig
arbeidsgruppe, bestdende av beboere som ikke er en del av styret, for & utrede
muligheten for & oppgradere infrastrukturen og installere elbil-ladere pa alle
parkeringsplasser i borettslaget. Arbeidsgruppen skal innhente flere totaltilbud, vurdere
kostnadsbildet og sgke tilgjengelige gkonomiske stgtteordninger, inkludert stgtte fra Oslo
Kommunen hvor man kan fa inntil 2 mill. i stgtte for dette tiltaket. Gruppen skal ogsa
vurdere ulike teknologiske Igsninger og betalingsmodeller, for eksempel

bruksbaserte betalingssystemer som sikrer rettferdig fordeling av kostnadene. Styret
plikter & overlevere alt av dokumenter det har fra tidligere utredninger, og andre forhold
som er relevant for denne utredningen til arbeidsgruppen.

Begrunnelse:

1. @kt behov for elbillading: Elbiler utgjer en stadig stgrre andel av bilparken, og
behovet for lading vil ikke avta, snarere gker det som alle statistikker tilsier.
Tilrettelegging for elbillading vil gjgre borettslaget mer attraktivt for bade
ndveaerende og fremtidige beboere. Ved & tilby lademuligheter pa alle
parkeringsplasser, sikrer vi at borettslaget holder tritt med utviklingen og beboernes
behov.

2. @konomiske stgtteordninger: Oslo Kommune tilbyr stgtteordninger til borettslag
som gnsker & installere elbil-ladere p& opptil 2 mill. kroner. Dette kan bidra til 3
redusere kostnadene ved utbyggingen betydelig. I tillegg finnes det nasjonale
stgtteordninger som ogsa kan vaere relevante, som Enova-tilskudd, som ofte dekker
en betydelig andel av investeringskostnadene. Det er helt essensielt at dette tas
med i betraktningen for & kunne ta en klok avgjgrelse.

3. Rimeligere teknologi og standardiserte Igsninger: Siden styret sist undersgkte
mulighetene, har teknologien for elbillading blitt mer standardisert og rimeligere.
Det er derfor pa tide med en ny og grundig utredning for & sikre at borettslaget
ikke gar glipp av muligheter som kan vaere gkonomisk gunstige. Mange
leverandgrer tilbyr nd helhetlige Igsninger som inkluderer bade installasjon og drift
av ladestasjoner, noe som reduserer behovet for stor forh&ndsinvestering.

4. Fordel for alle beboere: En oppgradering til elbillading p& alle parkeringsplasser vil
gagne alle leiligheter og beboere, da alle har muligheten til 3 leie en p-plass. Dette
gir ogsa en rettferdighet i tilgang til lading, ettersom det ikke vil vaere en
begrensning pd antall ladeplasser. I tillegg kan det & ha ladeinfrastruktur
tilgjengelig oke verdien pé leilighetene i borettslaget, noe som er en fordel for alle
beboere, 0gsd de som ikke har bil i dag.

5. Baerekraft og miljg: Ved 8 legge til rette for elbillading, bidrar borettslaget til 8
redusere lokale utslipp og stgtte overgangen til en grgnnere transportsektor. Dette
samsvarer med bade nasjonale og kommunale malsetninger om & redusere
klimagassutslipp, og i tillegg ikke ga glipp av eksisterende stgtteordninger som man
ikke vet hvor lenge vil veere tilgjengelig.

Vedtak:
Forslaget ble vedtatt.

55 stemmer for forslaget.
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5.3 Beplantning for & verne mot stgy og innsyn
Forslag fra Floyd Nicklas Moen.

Forslag til vedtak: Det vedtas at det skal plantes flere vedlikeholdsfrie hekker eller
busker mellom de store treerne i enden av den store gressplenen ved Rgdtvetveien 11 mot
t-banelinjen. Kostnadene skal ikke overskride 30 000 med mer enn 10%.

Borettslaget er frelst med store flotte granne omrader, men det oppfattes at deler av dette
er lite brukt. Spesielt grgntarealene som ligger mellom t-banelinjen og Rgdtveteien 5-9 og
11, oppleves som mindre attraktiv og mindre brukt. Samtidig er det for beboere i
Rgdtvetveien 9-11 et sjenerende ut/innsyn mot T-banen og Trondheimsveien, noe som
gjer det mindre hyggelig 8 oppholde seg p& den store gressplenen mellom nr. 11 og
Trondheimsveien til tross for allerede eksisterende fem store treer. Det vil derfor vaere
sveert gunstig og fordelaktig om det investeres et belgp i 8 beplante den siste delen av
tomtegrensen med vedlikeholdsfrie (tilnaermet) busker mellom eksisterende traer, slik som
er gjort helt ned mot t-baneplatformen. Det allerede beplantede omradet er pd nesten 200
meter, og det gnskes at denne linjen med busker fortsetter til enden av plenen, ca. 50
meter til. Dette for & skjerme mot trafikkstgy, svevestgv som siver opp fra vei og bane, og
generelt gjgre det til en hyggeligere oase man far lyst & bruke mer pa sommerstid.
Kostnadene knyttet til et slikt tiltak vil ligge under 20 000 kroner uten at det er innhentet
noen tilbud, men brukt referansepriser fra ulike gartnerforretninger. Eksempel: 20
tujahekker p& 180 cm vil koste ngyaktig 20 000 kroner hos Plantasjen.

Vedtak:
Forslaget ble ikke vedtatt.

28 stemmer for forslaget, 46 stemmer mot.
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5.4 Utbedring av sykkelbod ved Rasmus Engers vei 2
Forslag fra @yvind Stenberg.

Jeg gnsker med denne henvendelse & fremme et forslag om & utbedre sykkelboden pa
enden av blokken i Rasmus Engers vei 2. Slik som den fremstar na, s& er den mer & anse
som et skur, mer enn en bod. Jeg vil begrunne dette forslaget med at slik det er nd, s8 er
det et stort problem ved at det er altfor apent med tanke pa veer og vind, slik at stgv,
skitt, pollen og sng pavirker bade brukere, og ting som blir oppbevart der pd en negativ
mate. Vinterstid er det ofte fullt av sng, og ogsa is pa gulvet der, noe som skaper en fare
for brukere, ved at det blir utrolig glatt der. Dette kan skape skader ved fall. Jeg har selv
opplevd & skli pa gulvet der ved flere anledninger, men har til nd heldigvis ikke falt. Det er
kun tilfeldigheter som gjgr at man har unngatt dette til nd! En annen ulempe vinterstid, er
at ting som blir oppbevart der blir angrepet av rust. Til & begynne med dannes det
overflaterust, som siden gar over til & bli til gravrust. Dette er selvfglgelig en stor ulempe!
Og spesielt for de som har el-sykler, da disse er veldig kostbare, og er ekstra gmtalige for
fukt og kulde. S8 videre til v8r/sommersesong, hvor det pavirker brukere pd en
helsemessig negativ mate, da det i pollensesongen skaper allergireaksjoner! Sykler og
ting som oppbevares der, blir dekket av pollenstgv pd en slik mate at tingene blir s8
dekket av pollenstgv, at de blir gulfarget. Dette er selvfglgelig til stor belastning for de av
oss som er pollenallergikere, astmatikere og lignende. Dette gjelder forgvrig ogsa stev, da
det ogsa pavirker noen av oss, pd samme méte som pollenstgv. Det blir ogsd veldig
skittent av alt stgvet som samles der. Slik som pdbygget fremstr nd, sd har det et perfekt
grunnlag til 8 kunne utbedres ved 8 montere plater av enten treverk, eller metall. Det vil
s8gar ogsa vaere enkelt & kunne isolere veggene, om gnskelig. Jeg stiller meg noe
forundrende til at dette ikke ble utfert i farste omgang, da det ble planlagt & bygge den
s8kalte sykkelboden, med midler som ble gitt som tilskudd til borettslaget, og det da ikke
ville p8lgpe s& veldig store ekstra kostnader, i forhold til de klart store fordelene dette ville
utgjort for brukere av pabygget, og for ting som oppbevares der. Jeg anser dette som et
darlig, og lite gjennomtenkt prosjekt fra styret sin side. Men i etterpaklokskapens navn, s8
regner jeg med at Dere vil vaere enige i at det kun er fordelsmessig & gjennomfgre de
utbedringer som jeg har foreslatt her, da dette vil veere med pa 8 skape et mer hyggelig,
og trivelig borettslag, for de som dette angdr. Og man leser jo til stadighet at styret
papeker, og fremstreber at Rgdtvet Borettslag er et trygt, og trivelig borettslag a bo i. S&
med bakgrunn i at styret gnsker at borettslaget skal fremsta pa en slik mate, sa haper jeg
at Dere vil stgtte mitt forslag, av bde helsemessige, og trygghetsmessige arsaker, slik at
sykkelboden kan fremstd pd en slik mate at den tilfredsstiller de kriterier som skal til, for
at brukere av denne sykkelboden kan fgle seg ivaretatt i henhold til styrets gnske om at
Rgdtvet Borettslag er et trygt, og trivelig borettslag & bo i.

Vedtak:
Forslaget ble ikke vedtatt.

15 stemmer for forslaget.

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Rgdtvedt Borettslag. Side 6/9
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5.5 Mistillit mot styreleder
Dato for innsendelse: 13.03.2025

Forslag fra Gheir Quvist.

Til: Styret i Rgdtvedt Borettslag

Fra: Gheir Qvist, andelseier 2115

Jeg gnsker at falgende sak tas opp pa neste generalforsamling:

Sak: Mistillit til styreleder Edvin Hammervold, rolleblanding og vurdering av nytt valg

Mandag 13.01.2025, litt over kl 23 ble jeg, en andelseier, utsatt for en uakseptabel
hendelse av styreleder Edvin Hammervold. Jeg gikk kveldstur og spilte musikk pa hgytaler.
P& offentlig vei utenfor borettslagets omrade stilte han seg foran meg og hindret meg
fysisk i @ ga dit jeg gnsket, fulgte etter meg da jeg snudde, og trakasserte meg verbalt.
Jeg opplevde dette som skremmende og urimelig, og det er et klart brudd p& den tillit og
ansvarlighet en styreleder skal vise.

Hendelsen skjedde utenfor borettslagets eiendom, der Edvin Hammervold ikke har noen
myndighet som styreleder. Likevel opptradte han som om hans rolle ga ham rett til 8
blande seg inn i mitt privatliv, noe som representerer en alvorlig rolleblanding. Dette
misbruket av posisjonen svekker tilliten til ham som leder og borettslagets styre som
helhet. Jeg mener derfor at Edvin Hammervolds oppfgrsel viser at han er uskikket til 8
inneha rollen som styreleder.

Jeg fremmer et forslag om mistillit til Edvin Hammervold og gnsker at generalforsamlingen
diskuterer denne saken og tar stilling til hans egnethet. Dersom det pa
generalforsamlingen er andelseiere som er villige til & stille som kandidater til rollen som
styreleder, foreslar jeg at det avholdes et nytt valg i trdd med vedtektenes § 8-1 (3).
Malet er & sikre et styre som ivaretar borettslagets interesser pa en forsvarlig mate, uten
rolleblanding eller uakseptabel opptreden. Jeg ber om at saken inkluderes i innkallingen til
generalforsamlingen i henhold til vedtektenes § 9-3 (3).

Vedtak:
Forslaget ble ikke vedtatt.

10 stemmer for forslaget, 89 stemmer mot.

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Rgdtvedt Borettslag. Side 7/9
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6. Valg

6.1 Valg av medlemmer til styret

Vedtak:
Valgt ble: Kristina Gundersen for 2 r.

Valgt ble: Bjgrn Nilsen for 2 3r.
Valgt ble: Elin Engen for 2 ar.

Valgt ble: Miriam Haave for 1 ar.

6.2 Valg av varamedlemmer til styret

Vedtak:
Valgt ble: Faiza Beien for 2 ar.

Valgt ble: Thomas Olsen for 1 &r.

6.3 Valg av valgkomite

Vedtak:
Valgt ble: Deborah Arnesen, Morten Olsen, Bjgrnr Wehn og Kevin Espevoll.

7. Valgkomiteens innstilling

Vedtak: Tatt til orientering

8. Stgrre vedlikehold og rehabilitering/vedlikeholdsplan
2025

Vedtak: Tatt til orientering

Protokollen er godkjent.

Edvin Hammervold/s/

Mgteleder

Grete Johnsen/s/

Protokollvitne

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Rgdtvedt Borettslag. Side 8/9
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Innkalling til Ekstraordinaer Generalforsamling

Radtvedt Borettslag

Tidspunkt: Onsdag 12.november 2025, kl. 18:00

Sted: Radtvet skoles aula
Saksliste
Sak 1: Konstituering
1.1 Valg av meteleder

1.2
1.3
1.4
1.5
1.6

Valg av sekretaer

Valg av 1 andelseier til a undertegne protokollen sammen med metelederen
Opplysning om antall mgtende med stemmerett og antall fullmakter
Godkjenning av innkalling

Godkjenning av saksliste

Sak 2: Sak til behandling

2.1  Borettslaget har de siste arene hatt flere brudd i aviepsrerene vare som gar under
blokkene og ut til kommunalt rernett. Forsikringsselskap dekker i utgangspunktet rerbrudd,
men vanligvis nar avlgpsrer er over 20 ar gamle far man arlig aldersfradrag, altsa at
forsikringen ikke dekker hele skaden. Nar avigpsrer er over 50 ar, slik vare er, de er over 65
ar gamle, er risikoen for rerbrudd sa hay at forsikringsselskapet da ikke dekker rorbrudd,
man ma altsa betale hele skaden selv. Utover kostnader vil man i noen tilfeller ogsa risikere
4 fa kloakk opp i lavereliggende leiligheter, samt at leiligheter kan bli uten mulighet til & bruke
kiskken og bad en periode nar rerbrudd ma utbedres.

Nar det gjelder vannrgrene vare har vi ikke hatt utfordringer der, og de siste undersekelsene
fra SINTEF anslar en median levetid pa 148 ar. Varmtvannsrer anslar de en median levetid
pa 93 ar.

| tillegg er de fleste varmtvannsberederne i leilighetene né overskredet forventet levetid, det
innebzerer risiko for lekkasjer og vannskader i flere leiligheter.

P& bakgrunn av dette kontaktet styret og vaktmester flere storre akterer som utfarer kontroll
av vannrar, aviep og bad, og vi valgte til slutt Obos Prosjekt til a utarbeide en rapport for oss.

| tillegg har vi hatt mater og kontakt med flere leverandegrer, samt samtaler og e-
postutveksling med andre borettslag med tilsvarende utfordringer, hvilke utbedringer de
eventuelt har gjort og erfaringer de har hostet knyttet til dette.
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Alternativ 1, 3 ikke gjere noe, anser styret som lite fornuftig da vi i arene framover vil f4 flere
og dyrere skader, samt at vi risikerer at forsikringsselskap enten ikke vil forsikre oss eller de

drastisk oker premien vi hvert &r betaler da det vil bli en gkning i dekningsmessige
falgeskader.

Alternativ 2, rarfornying av alle avigp i leiligheter, blokker samt avigp under blokkene og helt
ut til det kommunale rernettet, vil sarge for at risiko for rerbrudd blir tilngermet eliminert.

Dette vil i tillegg veere arbeid som kan utfares uten av vi ma flytte ut av leilighetene eller vaere
uten vann eller toalett i mer enn noen timer pa dagtid i et par-tre dager. Miljgmessig vil dette
veere et sveert gunstig alternativ da ingen ting blir revet eller kastet, det er kun eksisterende
avlepsrer som far en ny foring. Hvis vi samtidig bytter alle gamle varmtvannsberedere vil vi
og veere sikret mot dyre og omfattende vannskader fra beredere som begynner & lekke.

Dette alternativet vil innebeere en husleiegkning pa mellom 400,- og 720,- i maneden

avhengig av hvor stor leilighet du har. Fellesgjelden vil gke tilsvarende mellom 38.000,- og
70.000,-.

Dette er beregninger gjort med 10 ars nedbetalingstid og da vil borettslaget vaere gjeldfritt.
En lav husleiegkning, og ikke minst en lav fellesgjeld, vil gjore det lettere a bade selge
leiligheten til en god pris eller fa gode vilkar ved en eventuell refinansiering.

Alternativ 3, full rehabilitering av alle rer, aviep og bad vil bli en svaert kostbar og
ressurskrevende jobb. Fordelen er at vi far nye bad samt nye vann- og avlgpsrer. Ulempen
er en ganske voldsom gkning av bade husleie og fellesgjeld. Dette er arbeid som innebzerer
at vi blir uten bad i 4-5uker, og det er rent miljigmessig et darlig alternativ. Bygg- og
anleggsbransjen i Norge star for en relativt stor andel av de totale klimagassutslipp, og
Norge ligger dessverre allerede litt darlig an i forhold til materialgjenvinning. Riving av 355
bad vil ikke bedre disse forholdene.

Dette alternativet vil innebaere en husleieskning pa mellom 1.200,- og 2.200,- i maneden
avhengig av hvor stor leilighet du har. Fellesgjelden vil gke tilsvarende mellom 220.000,- og
400.000,-.

Dette er beregninger gjort med 30 ars nedbetalingstid, velger man kortere nedbetalingstid vil
husleiene eke vesentlig mer. Fellesgjelden vil med dette alternativet gke betraktelig, noe
som vil ha negativ innvirkning hvis man skal refinansiere eller selge leiligheten. | dette
kostnadsbildet er det medtatt utskifting av gamle beredere, men det er ikke medtatt
kostnader til rehabilitering av avlepsrgrene under blokkene og ut til kommunalt nett. Det er
et tilleggsprosjekt vi ma ta, og som ytterligere vil ake husleier og fellesgjeld.
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NAVNESEDDEL - Ekstraordinaer Generalforsamling 12.11.25 kl. 18:00

Skriv andelseiers navn og leilighetsnummer p& denne navneseddelen og lever pa
generalforsamlingen.

Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER.

Navn eier:

Leilighet nr:

Pa generalforsamling kan andelseier og ektefelle eller eventuell samboende mete, og avgi stemme.
Eventuell leietager har rett til 8 mate, men uten stemmerett.

Redtvedt Brl

Hvis dere/du ikke har anledning til & mote pa den ekstraordinare generalforsamlingen, kan en
person mete for dere/deg og avgi stemme. Personen ma vaere myndig.

FULLMAKT

Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER.

Jeg, , er eier av

leilighet nr i Redtvedt Boretislag

Jeg kan ikke mate pa den ekstraordinaere generalforsamlingen 12.11.25 kl. 18:00 og gir

med dette fullmakt til & mete

for meg/ oss.

(sted), den (dato).

Underskrift andelseier
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24 Soderberg |
A &Partners ‘E|endom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste
deg bade tid og penger.

Dine fordeler

- Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har

kjapt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter

overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne Borettslagseiendom: kr9 300

og eventuelle idemte saksomkostninger. T —

kr1
aksjebolig: r13500

Fa hjelpen du trenger' Enebolig/fritid/tomt: kr18 900

— Nar: Du kjgper forsikringen nar du kjeper en brukt

bolig. Da gjelder avhendingsloven.
— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmate. ]
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.
Forsikringen er meglet frem av Séderberg & Partners og soderbergpartners.no/eiendom

er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.



EMERA

EIENDOMSMEGLING

OVERSIKT OVER L@SGRE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter loy, forskrift eller annet offentlig vedtak skal falge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er seerskilt 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 falge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lasgre og tilbehgr medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og 8§ 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 nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfalge.
1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER falger med uansett festemate.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfalger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lase eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfalger.

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

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



EMERA

EIENDOMSMEGLING
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfalger.
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfalger.
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 medfalger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring skal fgle engasjement, eerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet gjennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst Erfaring som gir resultater
Vi tror sterkt pa apenhet og aerlighet og gir ingen Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser. vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen

Emera Oslo _ , o

. og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
- Der lOkal k]ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakkmed oss|

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner

michellelehn@emera.no
+47 458 84 505

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

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

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

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

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

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 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, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
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 kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nér 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 fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

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

D 3/ Advokatforeningen
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Budskjema

Michelle Lehn Jensen
michellelehn@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo

458 84 505 22252222

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere

frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:
E-POST: E-POST:
DATO: STED: DATO: STED:
SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngas ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her




Din bohg

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor.

Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark.
L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miligvennlig produksjon.

158

Trykt i Norge, sertifisert med miljgmerket
Svanen og medlem av Grgnt Punkt Norge.
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>

Det er Emera.
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