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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 kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & 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 sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Rapportansvarlig
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift il
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
- 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 vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a

dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som

svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til

og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfares tlll?yg.g.nSaerllg for boliger som er Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot

pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av S o

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er dagens regelverk. Ett'er.dagens regelverk VI'| dlssegkunne fa TG2 eller TG3

forbedret. uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma 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

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

planigsning e bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer e 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 szerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

o 3 TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

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

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) s blir TG2 markert med en lysere farge.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

. ‘
-
@
w

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndveaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

& = B
Sy 59" Sy
é ‘95’ ‘:a a
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Beskrivelse av eiendommen

Arealer

a til sid
Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1939 Gatilside
UTVENDIG Ga til side Forutsetninger og vedlegg Gé til side
Boligblokk med flatt tak. Yttervegger i murkonstruksjon. Utvendig Lovlighet G til side

fasade er kledd med tegl. Etasjeskillere i antatt betong.
Boligbygg med flere boenheter
Bygningsmassen, som sameiet ansees ansvarlig for, vil ikke bli gitt
tilstandsgrad. Tilstand av sameiets bygningsmasse og eventuelt
utarbeidet vedlikeholdsrapport kan gis ved kontakt til styret. Undertegnede har ikke mottatt godkjente byggemeldte
tegninger.

¢ Det foreligger ikke tegninger

Utvendig vedlikehold i boligsameier og borettslag er normalt en
oppgave som tas hand om av boligsameiet/borettslaget og det
felges en fastsatt vedlikeholdsplan.

INNVENDIG G til side

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malt strie. Innvendige
tak har malte flater.

Etasjeskiller er av antatt betongdekke.

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

Innvendig har boligen malte profilerte dgrer.

VATROM G4 til side

Bad
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Det er ikke fremlagt dokumentasjon.

Ifglge tidligere salgsopplysninger ble badet oppgradert i 2009 i regi
av sameiet.

Veggene har fliser. Taket er malt.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk
er malt til ca. 25 mm.

Det er plastsluk og membran.

Rommet har innredning med nedfelt servant, toalett og
dusjvegger/hjgrne.

Det er naturlig ventilering.

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

KIGKKEN Ga til side

Kjgkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er vannstoppsystem.
Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr) og kobberrgr.
Det er avilgpsrgr av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Det er sentralanlegg for varmt vann.

Hovedenergikilden til oppvarmingen av boligen er fijernvarme.
Varmen fordeles i boligen med vannbaren varme via radiatorer.
Sikringsskap med automatsikringer.

Boligen har brannslukningsapparat og rgykvarsler.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

12 Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
10 rapporten.
8

Boligbygg med flere boenheter

. 6 (! J(KW STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

. © nnvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
5 KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o
Antall

Vatrom > 3. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gatilside
vatrom

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
TG2: Avvik som ikke krever tiltak

© Innvendig > Overflater Ga til side
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik 0 Innvendig > Innvendige dgrer Gé til side
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. 0 Tekniske insta"asjoner 5 Vann|edninger G til side
o . @ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
Anslag pa utbedringskostnad
1 ©  Tekniske installasjoner > Vannb3ren varme Gatil side
0.8 ©  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
0.6 @© vatrom > 3. Etasje > Bad > Overflater Gulv Gatil side
0.4 o Vatrom > 3. Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga fil side
tettesjikt
0.2
= Vatrom > 3. Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
0 g innredning

Ingen umiddelbare kostnader . o
Vatrom > 3. Etasje > Bad > Ventilasjon il si
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 Kjgkken > 3. Etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side

innredning

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

e & & &

Tiltak over kr 300 000 Kjgkken > 3. Etasje > Kjgkken > Avtrekk atilsi

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

999
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
1939

UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Arstall: 2007 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Bygningen har brann- og lydklassifisert entrédgr.

INNVENDIG

©O1c2 Overflater

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malt strie. Innvendige tak
har malte flater.

Vurdering av avvik:
» Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Konsekvens/tiltak
» Overflater ma utbedres eller skiftes.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av antatt betongdekke.

Vurdering av avvik:

¢ Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

e Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Det er malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa
2 meter pa 1 stk. soverom.

Det er malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter
pa stue.

Konsekvens/tiltak

e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

@ Radon

Oppdragsnr.: 14283-1860

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

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte profilerte dgrer.

Vurdering av avvik:
¢ Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring ma paregnes.

VATROM
3. ETASJE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Det
er ikke fremlagt dokumentasjon.

Ifglge tidligere salgsopplysninger ble badet oppgradert i 2009 i regi av
sameiet.
Arstall: 2009 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

3. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt.
Arstall: 2009 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

3. ETASJE > BAD

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er
malt til ca. 25 mm.

Arstall: 2009 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:

 Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

e Svertesopp er registrert

Konsekvens/tiltak

* Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det
overvakes ngye for eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l., oppstar
dette ma en foreta tiltak for a begrense utviklingen.

¢ Det ma foretaes lokal utbedring

3. ETASJE > BAD

<3 Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og membran.
Arstall: 2009 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

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

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om.

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

3. ETASIJE > BAD
U LcPl)  Sanitzerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant,toalett og
dusjvegger/hjgrne.

Arstall: 2009 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
Vurdering av avvik:

e Det er pavist riss/sprekker i utstyr pa vatrommet.
e Det er pavist skader pa innredning.

Konsekvens/tiltak
e Lokal utbedring ma utfgres.

* Riss er vanligvis overfladiske skader i servantens overflate eller glasur.

Konsekvensene av riss er hovedsakelig kosmetiske.

3. ETASJE > BAD
L hck)  Ventilasjon

Det er naturlig ventilering.
Vurdering av avvik:
¢ Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

Det kan veere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer
montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor
avklares nzermere med styret i borettslag/sameie f@r det eventuelt kan
gjennomfgres.

3. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Oppdragsnr.: 14283-1860

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

Arstall: 2009 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Vurdering av avvik:
* Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta
hulltaking i vegg bak vatsone.

Konsekvens/tiltak
¢ TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KJOKKEN
3. ETASJE > KIGKKEN
(' Lkl Overflater og innredning

Kjpkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat.
Det er vannstoppsystem.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist skader pa overflater/kjskkeninnredning utover normal
slitasjegrad.

Konsekvens/tiltak

* Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.

3. ETASJE > KI@KKEN
(1 5P Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

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

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

Det kan veere at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer
montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak ma derfor
avklares naermere med styret i borettslag/sameie fgr det eventuelt kan
gjennomfgres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

i<l Vannledninger

Bad: Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Det er besiktiget i
luke i tak(himling pa bad.
Kjgkken: Innvendige vannledninger er av eldre kobberrgr.

Vurdering av avvik:

» Det er pavist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i r@r system ikke ledes til
sluk eller annen kompenserende Igsning.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

TG 2 er gitt med tanke pa eldre kobberrgr pa kjgkken.

Konsekvens/tiltak

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

® Det bgr foretas tiltak pa anlegget som sikrer bedre Igsning pa
eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system.
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Avigpsrgr

Det er avlgpsrgr av plast.

Med tanke pa alder og materialvalg pa innvending rgropplegg ansees
dette som tilfredsstillende.

LJLE) Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
 Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som
ikke har det.

Varmtvannstank

Det er sentralanlegg for varmt vann.

U Pl Vannbaren varme

Hovedenergikilden til oppvarmingen av boligen er fijernvarme.
Varmen fordeles i boligen med vannbaren varme via radiatorer.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

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

' 1(F])  Elektrisk anlegg

Oppdragsnr.: 14283-1860

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.

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

Sikringsskap med automatsikringer.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?

Ja

Spgrsmal til eier

2. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

Nei

Generell kommentar

TG 2 er gitt pga. manglende samsvarserklaering.

U Al Branntekniske forhold

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

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

Boligen har brannslukningsapparat og rgykvarsler.

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

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
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ar?
Nei
3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue °‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
n;ﬁ:::z BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er 8 endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
. . fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til 4 veere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

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

(BRA-b) (TBA)
3. Etasje 65 65
Kjeller 2 2
SUM 65 2
SUM BRA 67
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
3. Etasje Entré/gang, Bad, Kjgkken, Stue,
Soverom, Soverom 2
Kjeller Bod
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: Undertegnede har ikke mottatt godkjente byggemeldte tegninger.
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 65 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
04.6.2025 Olav Ramstad Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
301 0SLO 83 159 41 2039 m? Eiendomsverdi Eiet
Adresse

Trondheimsveien 151

Hjemmelshaver
Abdolkarimi Nejad Arash

Kommentar
Felleseie tomt

Eiendomsopplysninger

Skjeggkre i boligen

Ifglge eier: "Det var noen enkelt tilfeller for 3-4 ar tilbake i tid. Ikke hgrt noe siden, verken fra leiligheter eller boder."

Siste hjemmelsovergang

Kigpesum Ar
2 850 000 2016

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no Gjennomgatt Nei
El-sjekk den 08.04.2022 Gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 14.06.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA*TILSTANDSGRADER

¢ 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
awvik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

e 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 vaere tilnaermet 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.

i) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke 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 ss mmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke underspkt/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 Ipnnsomme. 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 seks 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

o Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa sgknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 14283-1860

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 a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a 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
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

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

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

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veaere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 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.

e Fuktspk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (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

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

e 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 vaere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 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/maleverdig areal.

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en 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 rent matematisk
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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.

e | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veaere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

e 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. Personvernerklaering 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/PB1011

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon

Befaringsdato: 04.06.2025 Side: 16 av 16
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Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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

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

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.

Grgnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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


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

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

- Skifte til sparepaerer pa utebelysning = Bruk varmtvann fornuftig

- Termografering og tetthetspreving - Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for a vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

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

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

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1936
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 65

Ant. etg. med oppv. BRA: 5

Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Fjernvarme
Ventilasjon Naturlig ventilasjon


https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

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

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

Neaermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.enova.no/energimerking.

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

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



https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utendors

Tiltak 1: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 2: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 3: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

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

Tiltak 4: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 5: Termografering og tetthetsproving

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

Tiltak 6: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 7: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 8: Montering tetningslister

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

Tiltak 9: Tetting av luftlekkasjer

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

Brukertiltak

Tiltak 10: Bruk varmtvann fornuftig

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



Tiltak 11: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 12: Sla av lyset og bruk spareparer

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

Tiltak 13: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 14: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 15: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 16: Spar strem pa kjgkkenet

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

Tiltak 17: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 18: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 19: Tiltak utenders

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

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 20: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

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

Tiltak 21: Montering av termostatstyring pa gulvvarme

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



Tiltak 22: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, bgr dette vurderes innfert. Med
dette betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og
som ogsa motiverer til energisparing. Det ma monteres ngdvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i
hver leilighet. Det finnes forskjellige I@sninger og utstyr, det kan vaere med manuell avlesning i leilighetene, eller
elektroniske malere som overferer forbruksverdier tradlgst.Leverandgr avleser arlig(eller oftere) alle maledata og
utarbeider avregninger for alle leiligheter.
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Forvaltning
EMERA NO2 AS
Emera Oslo Ost
v/ Anders Eggen Mogseth
tif. 99402232
Deres ref.: Stabekk, 13.06.2025

Ambita ref. 02250029

SAMEIET TRONDHEIMSVEIEN 141-151 SNR. 41, 0570 OSLO
BOLIGOPPLYSINGER.
SELGERE: ARASH ABDOLKARIMI NEJAD.

Vi viser til deres henvendelse og oversender forespurte opplysninger:

Forsikringsselskap: Tryg Forsikring avtale nr. 6596465
Felleskostnader: Felleskostnader pr. mnd. er:
Internett kr.  99,-
Felleskostnader kr. 4.501,-
Til sammen kr. 4.600.-.
Andel felles formue/gjeld pr. 31.12.24: Formue kr. 22.686,-/ gjeld kr. 316.942,-

Sameiets lan : konto nr. 9820.78.34920
Restgjeld pr. mai 2025

kr. 17.704.968,-. Rente 6,89%.

Lanet forventet innfridd 1 2044.

Gebyr for megleropplysninger Héndteres av Infoland/Ambita

Gebyr for eierskifte: Kr 6 570,- inkl mva.
Gebyrene handteres av megler. Faktura vil
bli sendt til megler ved overtakelse.

Ved spersméil om planlagte fremtidige utbedringer/kostnader mm. ta kontakt med
styreleder Arash Abdolkarimi Nejad, arash@nyebilder.no.

Vi ber om tilbakemelding pa selgers nye adresse, samt kjopers fodsels/personnummer.
Vi mi ogsa vite om kjoper selv skal bebo leiligheten.
Med vennlig hilsen

for Sam. Trondheimsveien 141-151

PHM Forvaltning
www.phmforvaltning.no
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AKER KOMMUNE
o Attest nr.‘.A...........}_.;_.56..]._.9.36w_____

BYGNINGSKONTROLLEN

Ferdigattest.

Herved bevidnes at det av herr ...qp.-arke L& -n-g-&—& H-a-w £ £y
dnders=5 3/12Q1935. .................................................................................. anmeldte byggearbeide
........................... vaningshus, - Sinsen, ...

o
pd gdrds nr..... o e R T A 159; .........................................................

(O Nl A i VO o R QIO T S Frg e

tilhorende ... .Brodrene J oh n 8 e n, Murmestre A/Ss........

er opfor! under lovmessig tilsyn.

Ved den avsluttende synsforreining den..,..._..g.l/.,lo,;?.. er der ikke funnet noget
lovstridig ved selve bygningen.

Attest innkom fra:

Veivesenet, den. 4/2.1937. e & S

Vann- og Kloakkvesenet, den 1/2:09%% . ...

Feiermesteren, den..... BB AYE %

Aker bygningskontroll.... % april_1939s.. b

Bygningschef. o ;

Bygningsinspekter.
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© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune
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Oslo

Dato: 06.06.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).

— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17
— Naturmangfold innenfor kartutsnittet. Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. Kan ikke brukes til

Opprinnelig reguleringsplan gir rammer for hgyder pa planlagt
bebyggelse ut fra terrenghaydene slik de var da

reguleringsplanen ble vedtatt. Det nye sammenstilte
reguleringsplankartet viser dagens terreng- og tomtesituasjon.
Planens originale vedtakskart er tilgjengelig i Saksinnsyn.

Se tegnforklaring pa eget ark

byggesak.

PlottID/Best.nr: 144237/ 86513710 | Deres ref. 63976/

Adresse: TRONDHEIMSVEIEN 151 |ANMO@MSEMERA
Kommentar:

Gnr/Bnr: 83/159

Originalformat: A3



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

70 - Felles avkjarsel / Oppheving av eiendomsgrense
75 - Felles garasjeanlegg - P-hus T Inn-/utkjering
110 - Bolig m.tilh. anlegg

140 - Bolig/forr./kontor

141 - Forr./kontor/offentlig

149 - Offentlig/allmennyttig

150 - Industri m.tilh.anlegg

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg

170 - Privat institusjon

310 - Offentlig kjgrebane/veigrunn

311 - Annet veiareal

312 - Fortau

314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi

315 - Kollektivfelt/kollektivgate

317 - Offentlig gang-/sykkelvei

1110 - Boligbebyggelse

1600 - Uteoppholdsareal

1800 - Kombinert bebyggelse og anleggsformal

1900 - Angitt bebyggelse/anlegg kombinert med andre hovedformal
2010 - Veg

3040 - Friomrade

RpBestemmelseOmrade

————— RpBestemmelseGrense

"/ RpAngittHensynSone
— : =— . = RpAngittHensynGrense

70 - Felles avkjgrsel
-------------- 73 - Felles gangareal
-------------- 76 - Felles underjordisk anlegg

311 - Annet veiareal

312 - Fortau
— — — = 913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

934 - Regulert trikkespor

964 - Regulert u-gradgrense

Formalgrense

Forelgpig plan
=== === === Plangrense (gammel lov)

== === === Plangrense (ny lov)

——— —— Grense for bebyggelse
— Byggegrense
Bygningens avgrensing i beb. plan

————  Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)
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Oslo

Dato: 06.06.2025
Bruker: FME
Malestokk 1:1000
Ekvidistanse 1m

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

Originalformat: A3

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

Naturmangfold

— Skraverte felter markerer omrader hvor det er registrert naturmangfold
(red) eller fremmede skadelige organismer (sort).
— Kartet er sammenstilt for: Eiendomsomsetning. 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: 144237/ 86513710

Adresse: TRONDHEIMSVEIEN 151

Deres ref.: 63976/
ANMO@MSEMERA

Gnr/Bnr: 83/159

Kommentar:
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6644900
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Dato: 06.06.2025

Malestokk 1:3000
Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 144237/86513710

Deres ref.: 63976/ ANMO@MSEMERA

Kommuneplanen 2015-2030

Vedtatt av bystyret 23.09.2015, sak 262

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

Bla ramme viser utsnittet for de gvrige plottene.

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

Se tegnforklaring pa eget ark.
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Tegnforklaring - kommuneplan

mmmms == Fjernveg (tunnel)

— [-jcrnveg

mmmm = Markagrense

===m=== Plgngrense

— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

— - — Sporveg (tunnel), eksisterende
———— Sporveg, eksisterende
—+—— Sporveg, fremtidig

— —+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— — — Jernbane (tunnel), eksisterende

|———— Jernbane, eksisterende

—— = Turvei

@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)

@  T-banestasjon (ikke juridisk)

@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)
= = == Banetrase (ikke juridisk)
e Fjorditrikk (ikke juridisk)

= = = Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

8 Spredt boligbebyggelse
r E N BN . .

1 1 Bestemmelsesgrense

----- Aktivitetssone marka

Bebyggelse og anlegg, eksisterende

Bebyggelse og anlegg, fremtidig

Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

- Kollektivknutepunkt, fremtidig

Grennstruktur, eksisterende

Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende

Spredt boligbebyggelse, fremtidig

Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabathavn, eksisterende

- Smabathavn, fremtidig

Naturomrade

Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)
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Reguleringsplan for Trondheimsveien mellom Rosenhoffgata og Sinsenkrysset.

Vedtaksdato: 18.09.1991

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 198850263
Lovverk: PBL 1985

Hoydereferanse: Oslo lokal
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: V060606

Dokumentet bestér av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: +47 21 80 21 80
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Oslo kommune Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00

postmottak@pbe.oslo.kommune.no
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom gilgsz?EDGSTOSentrum, Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=198850263&rplan=1

S-3261

FORSLAG TIL REGULERINGSBESTEMMELSER | tilknytning til forslag til endret reguleringsplan for
Trondheimsveien mellom Rosenhoffgata og Sinsenkrysset (Oslo byplankontors tegning T-89008, datert
15.11.89, revidert 08.03.91.)

§ 1. Det regulerte omradet er vist med reguleringsgrense pa planen.

§ 2. Omrédet reguleres til falgende formal:
Offentlig trafikkomrade: vei, annet veiareal, fortau, gang- og sykkelvei, kollektivfelt, av og palessingslomme.

§ 3. Kollektivfeltene i Trondheimsveien reserveres for buss og trikk og taxi.

8 4. For eksisterende bebyggelse der det ikke allerede er gjennomfart fasadeisolering/vindusutskifting skal det
gis tilbud om dette slik at retningslinjene i rundskriv T-8/79 fra Miljgverndepartementet overholdes.
Tiltakene skal falge stgyplan utarbeidet for Statens Vegvesen (O. Wingaard A/S Asker 7.3.91, R23). For
framtidig bebyggelse skal ogsa Miljgverndepartementets retningslinjer for veitrafikkstay falges.

§ 5. Det skal lages en beplantningsplan i forbindelse med utarbeidelse av byggeplanen. Utforming og
materialvalg pa gyer, gjerder, kollektivfelt osv. skal gjgres i samarbeid med byplankontoret.

S-3261.doc Side 2 av 2
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Detaljregulering for Trondheimsveien 197 C m.fl. (Sinsenbyen)/Sinsen,

Vedtaksdato: 20.11.2024

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 202100768
Lovverk: PBL 2008

Hoydereferanse: NN2000
Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet bestar av 8 side(r) inkludert denne.

- Besgksadresse: )
Plan- og bygningsetaten Vahls gate 1, 0187 Oslo Sentralbord: +47 21 80 21 80

Oslo kommune Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00

postmottak@pbe.oslo.kommune.no
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom Boks 364 Sentrum, Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
0102 Oslo


https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=202100768&rplan=1

Reguleringsbestemmelser

For Trondheimsveien 197 m. fl. (Sinsenbyen)

Gnr./bnr. 83/59, 83/123,83/129,83/130,83/131,83/132,83/133,83/134,83/135, 83/136,
83/137,83/138,83/141, 83/142, 83/143, 83/144, 83/145, 83/147, 83/148, 83/149, 83/150,
83/153, 83/154, 83/155, 83/157, 83/158, 83/159, 83/170, 83/177,83/178, 83/179, 83/180,
83/181, 83/182, 83/183, 83/184, 83/185, 83/193, 83/200, 83/228, 83/229, 83/230, 83/237,
83/240, 83/241, 83/247, 83/249, 83/250, 83/251, 83/252, 83/253, 83/254, 83/255, 83/256,
83/259, 83/260, 83/261, 83/262, 83/263, 83/264, 83/265, 83/266, 83/267, 83/268, 83/269,
83/270, 83/271, 83/272, 83/273, 83/274, 83/275, 83/276, 83/277, 83/278, 83/279, 83/280,
83/281, 83/282, 83/283, 83/284, 83/286, 83/287, 83/288, 83/289, 83/296, 83/310, 83/312,
83/313, 83/314, 83/315, 83/317,83/318, 83/319, 83/320, 83/321, 83/322, 83/323, 83/324,
83/325, 83/330, 83/331, 83/335, 83/336, 83/350, 83/357, 83/361, 83/532, 999/622

Kartnummer ONOR-202100768, datert 23.06.2023 og revidert 26.01.2024 og 25.06.2024.

Planens hensikt

Formalet med planen er a sikre varig vern av Sinsenbyen gjennom omregulering til hensynssone
H570 - bevaring kulturmiljg. Bevaringen omfatter et helhetlig kulturmilje fra 1930- og 1950- tallet
med eksisterende bebyggelse, utomhusomrader og vegetasjon. Eksisterende regulering for p-
anlegg under terreng i plan S-3769, vedtatt 15.03.2000, og sporvei i fielltunnel, vedtatt 31.10.2002,
skal opprettholdes.

Fellesbestemmelser

1 Fellesbestemmelser for hele planomradet

1.1 Overvann

Overvann skal tas hand om etter 3-trinnsstrategien utdypet i veileder for overvannshandtering og
med det til enhver tid anbefalte klimapaslag av Norsk Klimaservicesenter.

Trinn 1: Mindre nedbgrsmengder skal handteres apent og lokalt. Overvannet skal fanges opp og
infiltreres i planomradet ved bruk av regnbed, traer, granne grofter, permeable flater og dekker
og lignende.

Trinn 2: Sterre nedbagrsmengder skal handteres lokalt og i sterst mulig grad apent. Overvannet
skal forsinkes og fordrayes ved bruk av regnbed, grafter, apne kanaler og fordrgyningsarealer og
lignende.

Trinn 3: Bygninger og anlegg skal utformes og plasseres, samt terrenget tilpasses, slik at
naturlige og trygge flomveier bevares og tilstrekkelig sikkerhet mot flomskader oppnas.



1.1.1  Dokumentasjonskrav

Ved sgknad om rammetillatelse som utlgser krav om utomhusplan eller byggeplan, skal det vaere
dokumentert i utomhusplan eller byggeplan, tilhgrende notat og beregninger at tilstrekkelig lokal
overvannshandtering og snglagring er ivaretatt. Valgte lgsninger skal begrunnes.

Eksisterende dreneringslinjer, bekker eller fuktdrag gjennom planomradet skal hensyntas.
Sammen med sgknad om rammetillatelse skal eventuelle avvik vaere utredet og dokumentert.

Dersom valgt lgsning innebarer paslipp av overvann til kommunal avlgpsledning, skal lasningen
vaere godkjent av Vann- og avlgpsetaten fgr det kan gis rammetillatelse.

Urenset overvann fra anleggsfasen tillates ikke fart inn pa kommunens ledningsnett eller til
resipient. Handtering av overvann under anleggsperioden ma dokumenteres ved rammesgknad.

Godkjent overvannslgsning skal vaere opparbeidet for farste midlertidig brukstillatelse gis.

1.2 Fossilfri bygge- og anleggsplass

Bygge- og anleggsplassen skal vaere fossilfri.

Alle maskinene pa bygge- og anleggsplassen, herunder aggregater og kompressorer, skal bruke
elektrisitet, baerekraftig biodrivstoff eller andre klimanaytrale og baerekraftige energikilder.

Kjoretey som benyttes til transport av anleggsmaskiner, bygningmaterialer, lgsmasser og
lignende til og fra bygge- og anleggsplassen er unntatt fra kravet om bruk av fossilfritt drivstoff.
Unntaket gjelder ikke for frakt internt pa bygge- og anleggsplassen.

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det foreligge en redegjorelse for hvordan kravet om
fossilfri bygge- og anleggsplass skal oppfylles.

Bestemmelser til arealformal

2 Bebyggelse og anlegg/samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

2.1 Forretning, annen offentlig eller privat tjenesteyting (kultur, strokstjenlig
virksomhet), nzeringsbebyggelse, uteoppholdsareal / Parkering

Eksisterende bebyggelse utgjer maksimalt tillatt utnyttelse og hgyder. Eksisterende avkjorsler
opprettholdes.

Uteoppholdsarealet pa tak er felles for gnr/bnr. 83/240, 83/180, 83/181, 83/182, 83/183,
83/184, 83/185, 83/228, 83/229.

Uteoppholdsarealet tillates tilbakefart til opprinnelig plan for arealet jfr. tegninger fra 1930- og -
50 tallet.



2.1.1  FeltA
Uteoppholdsarealet starter fra kote +121,3.

2.1.2 FeltB
Uteoppholdsarealet starter fra kote +125.

3 Bebyggelse og anlegg

3.1 Boligbhebyggelse

Eksisterende bebyggelse utgjer maksimalt tillatt utnyttelse og heyder. Eksisterende avkjorsler
opprettholdes. Bebyggelsen skal benyttes til boligformal. Eksisterende virksomheter i 1. etasjer
tillates viderefart.

3.2 Uteoppholdsareal

Uteoppholdsarealet er felles for gnr/bnr. 83/240, 83/180, 83/181, 83/182, 83/183, 83/184,
83/185, 83/228, 83/229.

3.3 Bolig/ forretning / annen offentlig eller privat tjenesteyting (strokstjenlig
virksomhet)/ kontor - B/F/T/K

Eksisterende bebyggelse utgjer maksimalt tillatt utnyttelse og hgyder. Eksisterende avkjorsler
opprettholdes. Det tillates kun forretningsvirksomhet, strgkstjenlig virksomhet og kontori 1.
etasje. Disse lokalene i 1. etasje tillates ikke bruksendret til bolig. Bebyggelsens gvrige etasjer
skal benyttes til boligformal. Eksisterende godkjente virksomheter i de gvrige etasjene, tillates
viderefort.

| Trondheimsveien 155 og 157 (gnr 83 bnr 157) tillates det ogsa boligbebyggelse i de to originale
boenhetene i 1. etasje med fasade mot gst.

| bygget langs Trondheimsveien i Trondheimsveien 163 (gnr 83, bnr 154) tillates det kun
forretningsvirksomhet, strakstjenlig virksomhet og kontor i 2. etasje. Denne etasjen tillates ikke
bruksendret til boligformal.

I Schouterrassen 13 (gnr 83, bnr 183) og Sinsenveien 6, 8, 10 og 12 (gnr 83 bnr 230) tillates det
kun forretningsvirksomhet, strgkstjenlig virksomhet og kontor i de originale forretningslokalene i
kjellerplan med inngang direkte fra terreng.

3.4 Forretning/ annen offentlig eller privat tjenesteyting (strokstjenlig
virksomhet)/ kontor - F/T/K

Eksisterende bebyggelse utgjer maksimalt tillatt utnyttelse og heyder. Eksisterende avkjarsler
opprettholdes.



3.5 Forretning/ annen offentlig eller privat tjenesteyting (strokstjenlig
virksomhet)/ naeringsbebyggelse

Eksisterende bebyggelse utgjer maksimalt tillatt utnyttelse og hgyder. Eksisterende avkjorsler
opprettholdes.

4 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

4.1 Veg

Vegen skal vaere offentlig. Sammen med sgknad om tiltak pa vegsystemet innenfor planomradet
skal det foreligge uttalelse fra Byantikvaren. Sammen med sgknad om igangsettingstillatelse for
tiltak pa vegen skal det foreligge byggeplan som er godkjent av Bymiljgetaten.

4.2 Kjoreveg

4.2.1 Felles kjareveg
Kjarevegen er felles for gnr. 83 bnr. 147 og gnr. 83 bnr. 149.

4.3 Fortau

Fortauet skal vaere offentlig. Allétraer, alléer og forhager skal bevares, jf. 6.2.2 0g 6.2.3. Traerne
skal sta i et vegetasjonsfelt. Tiltak for overvannshandtering er tillatt sa lenge det er i trad med
hensynssone bevaring kulturmilje og ikke skader traerne.

5 Grgnnstruktur

5.1 Friomrade

Friomradene skal vaere offentlige. Det tillates tiltak for a sikre universell utforming og for a sikre
allmenn ferdsel (trapper, ramper, gelender, lys og benker).

Bestemmelser til hensynssoner

6 Sarlige hensyn til landbruk, friluftsliv, greannstruktur, landskap
eller bevaring av naturmiljg eller kulturmiljo

6.1 Hensynssone - andre sikringssoner (restriksjoner for anlegg i grunnen) H
190

Innenfor sikringssonen vist pa plankartet, er det ikke tillatt & gjennomfare tiltak som medfarer
sprenging, peleramming, spunting, boring i grunnen, tunneldriving, eller andre tiltak som kan
medfare fare for skade pa tunnelanlegget. Dokumentasjon for at et tiltak ikke vil fgre til skade
eller fare for skade pa tunnel / kulvert skal medfalge seknad om tiltak og skal godkjennes av
Sporveien.



6.2 Hensynssone - bevaring kulturmiljo H570

6.2.1 Bygninger

Eksisterende bygninger som omfattes av hensynssone pa plankartet tillates ikke revet, tilbygget
eller pabygget.

Bygningenes eksterigr og baerekonstruksjoner skal bevares uendret eller fgres tilbake til
opprinnelig/eldre utfarelse i trad med dokumentasjon og kulturminnefaglig anbefaling. Mindre
endringer av fasade eller baerekonstruksjoner kan unntaksvis tillates etter seknad dersom det ikke
gar pa bekostning av byggets kulturminneverdier eller estetiske verdier. Det tillates etablering av
solcelleanlegg og dekke med bunnplanter/sedum pa takene. Internt i en boenhet tillates det tiltak i
barevegg for utsparing til ny dor.

Nyere til- og pabygg til bygg som skal bevares, tillates endret dersom det ikke gar pa bekostning
av byggets kulturminneverdier og estetiske verdier.

Ved vedlikehold, reparasjon eller oppgradering av eksterigret pa bevaringsregulert bebyggelse
skal opprinnelige/eldre materialer og bygningsdeler, som vinduer, darer, fasadematerialer,
taktekking m.m. bevares med sin opprinnelige plassering og utforming. Der verdifulle eldre
elementer er tapt skal opprinnelig uttrykk og kvalitet med hensyn til utforming, materialbruk og
utfgrelse reetableres. Gode kopier tillates etter sgknad dersom det ikke gar pa bekostning av
byggets kulturminneverdier.

Dersom bebyggelsen pa grunn av brann eller annen uopprettelig skade ma rives, tillates det
oppfart ny bebyggelse med samme plassering, hovedform og hgyder som bebyggelsen som
erstattes. Opprinnelig/ eldre materialitet ma viderefares ved ny bebyggelse.

Takterrasser
Etablering av takterrasser er ikke tillatt.

For Trondheimsveien 163 (gnr 83 bnr 154) tillates det etablert takterrasse kun pa bygget
beliggende langs Trondheimsveien. Teknisk oppbygg for heis og trapp skal plasseres eller
samlokaliseres med det tekniske takoppbygget ved den sydlige fasaden. Det tillates etablering av
levegger med samme hgyde som trappehuset. Rekkverk og levegger pa bygningens kortsider skal
trekkes minst 5 meter inn fra fasaden. Rekkverk og levegger pa bygningens langsider skal trekkes
minst 1,5 meter inn fra fasaden.

Balkonger
Opprinnelige bruksbalkonger skal opprettholdes med eksisterende starrelse og uttrykk, eventuelt

tilbakefares jf. pkt. 6.2.1. Dette omfatter enkeltbalkonger pa bygningenes endepartier og
parstilte, inntrukne balkonger der bygningene er formgitt slik. Det apnes ikke for nye balkonger pa
disse fasadene.

Opprinnelige brannbalkonger pa bygningenes langfasader tillates skiftet ut eller utvidet til maks
dybde 120 cm. Opprinnelig lengde skal beholdes, og avsluttes mot risalitt der dette er opprinnelig
situasjon.



Pa fasader som har opprinnelige brannbalkonger, tillates nye underliggende balkonger med maks
dybde 120 cm. Nye balkonger skal vaere langstrakte og ha samme plassering, form og uttrykk som
tilsvarende eldre balkonger i etasjen over.

Der bygningen har et skille mellom hovedvegg og sokkel, markert f.eks. som skille i
overflatemateriale, gesimslist eller trekning i pussflaten, skal nye balkonger plasseres med god
avstand over denne markerte overgangen. Nye balkonger skal ogsa ha min. 2,25 m fri hgyde over
terreng. | skranende terreng apnes det for nye balkonger bare i etasjer hvor alle balkonger pa
samme fasade ivaretar krav til avstand fra terreng og markert bygningssokkel.

Ved utskiftning av eksisterende brannbalkonger og etablering av nye balkonger gjelder falgende:

e Nye balkongdekker skal vare stapt.
e Pafasaderitegl skal nye dekker utfgres i ufarget betong/puss. Pa fasader som er pusset,

skal nye balkongdekker ha samme farge som fasaden. Det tillates ikke nedlapsrar fra nye
balkonger.

e Balkongdgrer skal ha tett nedre felt i samme hayde som eksisterende vindusbrystning, og
glass kun i gvre felt.

e Nye balkongdarer skal ha samme bredde som en opprinnelig vindusapning med karm. Dara
skal ha en utfarelse og plassering som opprettholder jevn vindusrytme. Rammen i dara
skal vaere smal og vindusfeltet i dora skal ha tilnermet samme mal som opprinnelig vindu.
Dara skal ha samme overflate og farge som vindusfeltet.

e Balkongdarene skal vaere sidehengslede.

e Balkongdarene i hver etasje skal ha lik plassering og utfgrelse slik at de blir staende over
hverandre og er symmetriske.

e Balkongrekkverk skal ha vertikale spiler og utformes med samme materiale og utfgrelse
som opprinnelig rekkverk.

e Eventuelle skillevegger/-markeringer skal lases med lerretsduk eller transparent
konstruksjon. Det tillates ikke skillevegger i tre. Utfarelse av skillevegger skal vaere lik for
hele bygningen.

6.2.2 Friomrader, utomhusanlegg, uteoppholdsareal og alléer og trerekker

Arealene mellom blokkene skal holdes apne og granne. Forhager i den opprinnelige vegstrukturen,
alléer og trerekker skal bevares eller tilbakefgres. Tilbakefgringer i trad med dokumentasjon og
kulturminnefaglig anbefaling er tillatt. Dette omfatter ogsa tiltak for overvannshandtering.

Grgntomrader, friomrader og utomhusanlegg som er avmerket med hensynssone pa plankartet
skal bevares. Dette inkluderer terreng/ landskapsbearbeiding med markdekke, vegetasjon,
allétraer, trerekker og store traer og andre elementer som trapper/murer og gvrige
utomhuselementer. Eksisterende elementer i hensynssonen tillates ikke revet, fjernet eller endret
med mindre fravar av verneverdier kan dokumenteres. Unntak er eksisterende tarkebur, som
tillates endret til overdekket sykkelparkering med tette takflater.



6.2.3 Treer

Eksisterende traer langs gatene skal bevares. Der hvor det mangler traer i alléen eller trerekken,
kan det plantes nye traer av samme art.

Store traer innenfor hensynssonen skal bevares. Med store traer menes:
e Trar med stammeomkrets over 90 cm, malt én meter over terreng.
e Eiketraer med stammeomkrets over 60 cm, malt én meter over terreng.

Det skal ikke foretas inngrep som gir traerne darligere vekstvilkar.

Traer som skal bevares ma sikres i bygge- og anleggsfasen, inkludert ved riving av bebyggelse og
arbeid pa vei og fortau. | bygge- og anleggsfasen skal det etableres et gjerde som sikrer traerne.
Kjering med maskiner og lagring av utstyr, materialer, kjemikalier eller lignende tillates ikke
innenfor gjerdet. Traer som dar eller ma fjernes pga. dokumentert darlig tilstand skal erstattes
med tre av tilsvarende art.

6.2.4 Dokumentasjonskrav

Alle tiltak som berarer kulturminneverdiene, skal forelegges Byantikvaren for uttalelse for vedtak
fattes. Dette omfatter ogsa starre endringer av nyere garasjer eller oppfaring av nybygg som
erstatter disse.

Bestemmelser til bestemmelsesomrader

7 Bestemmelsesomrade #- forholdet til automatisk fredete
kulturminner

Innenfor alle bestemmelsesomradene er det ikke tillatt a gjennomfare terrengendringer eller
inngrep i eksisterende terreng utover ordinaert hagearbeid knyttet til beplantning, og vedlikehold
av eksisterende infrastruktur innenfor eksisterende traseer og dybder.

OSLO KOMMUNE
Detaljregulering ble egengodkjent ved bystyrets vedtak av 20.11.2024, sak 278/24.
Reguleringsbestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 09.12.2024.



VEDTEKTER
FOR
SAMEIET TRONDHEIMSVN. 141-151

Gnr: 83, Bnr: 159
Vedtatt endret 17.04.2007
Vedtatt endret 22.04.2008

§1

Sameiet bestar av 77 seksjoner, hvorav 3 seksjoner er naeringsseksjoner.

§2
Sameiet ledes av at styre som har fullmakt til & opptre pa samtlige seksjonseieres
vegne i henhold til vedtak pa sameiermgtet. Den daglige virksomhet utaves av
styrets leder. Styret bestar av inntil 4 medlemmer og en vararepresentant.
Styremedlemmer og varamedlemmer kan kun utnevnes blant seksjonseiere eller
deres husstandsmedlemmer. Styremedlemmer som avhender sin seksjon trer
automatisk ut av styret.
Styret fordeler selv interne verv ved behov.

§3
Sameiets regnskap skal fgres av OBOS Eiendomsforvaltning. Regnskapsoversikt
legges frem pa hvert styremgte eller pa forespgrsel fra styrets medlemmer.

§4
Sameiemgte avholdes 1 gang hvert ar fgr utgangen av april maned. Sammen med
innkallingen, som skal skje skriftig med min. 14 dagers, maks. 20 dagers varsel,
vedlegges kopi av arsregnskapet for siste ar, samt forslag til budsjett og saksliste for
avrig.

Sameiermgtet behandler:

1. Valg av mgteleder.

2. Gjennomgaelse av regnskap og budsijett.

3. Valg av styremedlemmer og varamenn.
Styreleder velges saerskKilt.

4. Saker som er nevnt i innkallelsen.

Styret kan innkalle til ekstraordingert sameiermgte med samme varsel. Likeledes skal
ekstraordinaert sameiermgte avholdes dersom minst 1/10 av seksjonseiere skriftlig
krever dette, og samtidig oppgir de saker som gnskes behandlet. Beslutninger pa
sameiermgter treffes ved alminnelig flertall, ved stemmelikhet er styreleder stemme
utslagsgivende. Det kan kun avgis en stemme per eierseksjon. Sameiermgtet vedtar
husordensregler for sameiet. Sameiermgtet kan likeledes vedta endringer i
vedtektene, beslutninger treffes ved alminnelig 2/3 flertall.

§5
Den enkelte seksjoneier har full rettslig raderett over sin seksjon, men den kan ikke
benyttes til formal som skaper ulemper eller sjenanse. Seksjonseier kan fritt leie ut
sin leilighet/forretningslokale. Slik utleie ma dog pa forhand godkjennes av styret.
Styret skal informeres fgr overdragelse og/eller innflytting finner sted.



8§86
Enhver seksjonseier plikter a vedlikeholde sin egen seksjon. Unnlater seksjonseier a
foreta vedlikehold som er ngdvendig for & bevare eiendommens verdi eller & avverge
ulemper, kan sameierne ved styret, sgrge for vedlikehold for vedkommendes
regning.

87
Beboerne plikter & fglge de husordensregler som er fastsatt, og er innforstatt med at
brudd pa disse anses som brudd pa seksjonseiers forpliktelser overfor sameiet.

§8
Sameiets utgifter skal fordeles pa sameierne etter utregning i forhold til
sameierbrgken. Styret fastsetter a konto belgp som innbetales hver maned
forskuddsvis av den enkelte seksjonseier. Unnlatelse av & betale de utlignede
andeler av fellesutgifter etter pakrav, anses som vesentlig mislighold.

§9
Styret forplikter sameiet utad ved underskrift av leder og ett av styremedlemmene i
fellesskap. Spesialfullmakter kan gis til forretningsferer eller den som utgver denne
funksjon.

§10
For & sikre et enhetlig preg pa eierseksjonenes fasader, s& som seksjonenes
ytterdgrer og vinduer, vil enhver utskifting av disse til annen type enn eksisterende
kreve skriftlig godkjenning av sameiets styre.

§11
Sameiermgtet kan vedta et honorar til styremedlemmene. Honoraret fastsettes ved
hvert sameiermgte.

§12
Styrets medlemmer og varamedlemmer velges for to ar av gangen. Styreleder velges
seerskilt for to ar av gangen. For a sikre kontinuitet bgr det tilstrebes at to av
styremedlemmer velges arlig for en toars periode.

§13
Ingen kan erverve mer enn 2 — to boligseksjoner i henhold til § 22 i lov om
eierseksjoner med unntak av stat, kommune, fylkeskommune eller arbeidsgiver som
skal leie ut seksjoner til sine ansatte

Lov om eierseksjoner av 04.oktober 2005 (i kraft 01.januar 2006)
LOV 1997-05-23 nr 31: Lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven).

Vedtektstilfayelse § 13 vedtatt pa ordinaert rsmate 28.04.2009.



BDO AS
Munkedamsveien 45

Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til arsmatet i Sameiet Trondheimsvn. 141-151

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet til Sameiet Trondheimsvn. 141-151.

Arsregnskapet bestar av: Etter var mening:
e Oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
e Balanse per 31. desember e Gir arsregnskapet et rettvisende bilde av
2023 sameiets finansielle stilling per 31. desember
e Resultatregnskap 2023 2023, og av dets resultater for regnskapsaret i
e Noter til arsregnskapet, samsvar med regnskapslovens regler og god
herunder et sammendrag av regnskapsskikk i Norge.

viktige regnskapsprinsipper.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsfgrers ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder
vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en
revisjonsberetning som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av
sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utfert i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke
vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsiktede feil.

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
det internasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 1 av 2
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Feilinformasjon er a anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan
forventes a pavirke de skonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av
arsregnskapet.

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

BDO AS

Sven Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
det internasjonale nettverket BDO, som bestar av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA.

side 2 av 2

Penneo Dokumentngkkel: YNGI4-TDXDS-LFK67-M35QK-UNISH-4AAYD



PEMNN30

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument."

Aarvold, Sven Mozart

Partner

P4 vegne av: BDO AS

Serienummer: no_bankid:9578-5998-4-921327
IP: 188.95.xXX.XXX
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Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i
dokumentet er sikret og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av
det opprinnelige dokument. Dokumentet er last og tids-stemplet med et sertifikat
fra en betrodd tredjepart. All kryptografisk bevis er integrert i denne PDF, for
fremtidig validering (hvis nadvendig).

Hvordan bekrefter at dette dokumentet er orginalen?
Dokumentet er beskyttet av ett Adobe CDS sertifikat. Nar du apner dokumentet i

Adobe Reader, skal du kunne se at dokumentet er sertifisert av Penneo
e-signature service <penneo@penneo.com>. Dette garanterer at
innholdet i dokumentet ikke har blitt endret.
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Sameiet Trondheimsvn. 141-151

Resultatregnskap ar 2023

Regnskap 2023 Regnskap 2022 Budsjett 2023 Budsjett 2024
Note

Inntekter

Fellesinntekter 2758 892 2796 468 2796 000 2670000
Andre inntekter 1 1080 585 0 0
Sum inntekter 2 759 972 2 797 053 2796 000 2 610 000
Kostnader

Lenn 2 136 920 136 920 136 920 138 000
Kommunale avgifter 3 607 912 506 721 580 000 580 000
Strem og varme 4 47 252 27275 30000 30 000
TV og bredband 226 858 218 124 235 000 93 000
Andre driftskostnader 5 738 180 869 418 812 000 610 000
Vaktmester og renhold 6 140713 130 360 100 000 60 000
Reparasjon og vedlikehold 7 172817 24511 222 000 500 000
Forretningsfersel og honorarer 8 106 409 149 098 157 000 92 500
Forsikring 124 988 113 667 125 000 130 000
Andre kostnader 9 7706 4129 0 0
Sum kostnader 2214224 2180 223 2397 920 2233 500
Driftsresultat 545 748 616 830 398 080 436 500
Finansinntekter/kostnader

Finansinntekter 30 495 23 946 20000 22000
Finanskostnader 1114836 715541 898 000 800 000
Sum finans 10 -1 084 341 -691 595 -878 000 -178 000
Resultat -538 593 -14 7165 -479 920 -341 500

Resultatrapport 2023 for Sameiet Trondheimsvn. 141-151



Sameiet Trondheimsvn. 141-151

Balanse 2023

Note 2023 2022
Eiendeler
Anleggsmidler
Omlgpsmidler
Kundefordringer 97 669 3131
Forskuddsbetalte kostnader 90 237 63 335
Sum fordringer 11 187 905 66 466
Sum Bankinnskudd, kontanter ol 2084758 3087 072
Sum omlegpsmidler 2272663 3153 537
Sum eiendeler 2272663 3153 537

Balanserapport 2023 for Sameiet Trondheimsvn. 141-151



Sameiet Trondheimsvn. 141-151

Balanse 2023

Note 2023 2022
Egenkapital og gjeld
Egenkapital
Opptjent egenkapital 12 -16 422 593 -15883 999
Arets resultat 0 0
Sum egenkapital -16 422 593 -15 883 999
Gjeld
Gijeld kredittinstitusjoner/Borettslaginnskudd 18 323 836 18724 164
Sum langsiktig gjeld 18 323 836 18724164
Leverandergjeld 37191 272129
Forskudd fra kunder 71171 32 422
Palopte renter 110031 5232
Palopte kostnader 0 3590
Annen kortsiktig gjeld 153 026 0
Sum kortsiktig gjeld 371 420 313 3713
Sum egenkapital og gjeld 2272663 3153537

OSLO,

Sameiet Trondheimsvn. 141-151

Arash Abdolkarimi Nejad Tina @stengen
Styrets leder Styremedlem

Per Carl Almerud Sebastian Samuel Jaime Silva
Styremedlem Styremedlem

Balanserapport 2023 for Sameiet Trondheimsvn. 141-151




Noter til arsregnskapet

Generelle prinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og utarbeidet etter norske
regnskapsstandarder for sma foretak. Forutsetning om fortsatt drift er lagt til grunn ved
utarbeidelsen.

Inntektene faktureres forskuddsvis og periodiseres over aktuell periode.

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er
klassifisert som omlgpsmidler.

Fordring og gjeld, som forfaller innen ett ar, er klassifisert som omlepsmidler og kortsiktig gjeld.
Qvrig gjeld er klassifisert som langsiktig.

Lepende vedlikehold resultatfores i det aret vedlikeholdet finner sted.

Omlgpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Fordringer oppfores til
palydende med fradrag for avsetning til forventet tap.

Notene vil vise tall for fjoraret for sammenligning.

Lovpalagt note som viser hvordan fellesgjelden er fordelt samt om denne vil gke i hht gjeldende
nedbetalingsplan, er tatt inn som en utvidelse av noten for langsiktig gjeld.

Eventuell innbetaling om boligselskapet har apnet for individuell nedbetaling av fellesgjeld vil
framgad i samme note.

Note 1 Andre inntekter

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2023 2022 2023 2024

Fellesinntekter 0 585 0] 0]
Annen driftsrelatert inntekt 1 080 0 0 0

Sum andre inntekter 1080 585 0 0




Note 2 Lonnskostnader

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024
Godtgjorelse til styre 120 000 120 000 120 000 120 000
Arbeidsgiveravgift 16 920 16 920 16 920 18 000
Sum lgnnskostnader 136 920 136 920 136 920 138 000
Note 3 Kommunale avgifter
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024
Kom. avgifter 607 912 506 721 580 000 580 000
Sum kommunale avgifter 607 912 506 721 580 000 580 000




Note 4 Strom og varme

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024
Strom 47 252 27 215 30 000 30 000
Sum strem og varme 47 252 27 215 30 000 30 000
Note 5 Andre driftskostnader
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024
Strem Oljefyr el. bereder 1921 5126 0 0
Vaskeri 1 300 0 0 0]
Skadedyr sanering 14 661 11012 12 000 0
Fjernvarme 706 975 837 060 700 000 570 000
Brannsentral 12 324 10 756 20 000 0
Container 0 5 464 20 000 0]
Vintertjenester 1000 0 0 0
Vaktmester 0 0 60 000 40 000
Sum andre kostnader 738 180 869 418 812 000 610 000
Note 6 Vaktmester og renhold
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024
Renhold 94 092 85 849 100 000 60 000
Vaktmester 46 621 44 511 0 0
Sum vaktmester og renhold 140 713 130 360 100 000 60 000




Note 7 Vedlikehold

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024
Vedlikehold 0 0 222 000 500 000
Vedlikehold VVS 33 344 0 0 0
Vedlikehold elektro 3 600 12719 0 0
Vedlikehold 3 847 0 0 0
Vedlikehold ventilasjon 4 946 0 0 0
Vedlikehold uteomrade 12 928 0 0 0
Reparasjon og vedlikehold 14 150 10 545 0 0
Vaskerianlegg 4473 1248 0 0
Sum vedlikehold 17 281 24511 222 000 500 000
Note 8 Honorarer
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024
Revisjonshonorar 2 297 12 137 12 000 10 000
Forretningsforsel 103 024 135 055 140 000 72 500
Andre forvaltningstjn. 1088 660 5000 10 000
Honorar annet 0 1246 0 0
Sum honorar 106 409 149 098 157 000 92 500
Note 9 Andre kostnader
Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024
Trykksak 1875 0 0 0
Porto 236 300 0 0
Bank 5 595 3829 0 0
Sum andre kostnader 711706 4129 0 0

Note 10 Finans



Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024
Annen renteinntekt 29 283 23 620 20 000 22 000
Annen renteinntekt 1 0] 326 0] 0]
Renter og purregebyr kunder 1212 0 0 0
Sum finansinntekter 30 495 23 946 20 000 22 000
Annen rentekostnad 1114512 714941 898 000 800 000
Renter Lev. gjeld 44 600 0 0
Morarente og purregebyr 280 0 0 0
Sum finanskostnader 1114836 715 541 898 000 800 000
Sum finans -1 084 341 -691 595 -8718 000 -778 000
Note 11 Fordringer
Fordringene er vurdert til padlydende. Fordringene bestar av:
Regnskap Regnskap
2023 2022
Kundefordringer 26 498 0
Forskudd kunder 71171 0]
Kunder interim 0 32 422
Reskontro 06 Innkrevd 0 -29 291
Sum kundefordringer 97 669 3131
Forskuddsbetalt kabelTV og 90 237 0]
Andre forskuddsbetalte 0 63 335
Sum andre fordringer 90 237 63 335
Sum fordringer 187 905 66 466

Utestaende fordringer er gjennomgatt. Boligselskapet behover ikke 4 regne med

fremtidige tap pa disse. Av den grunn er det ikke foretatt noen tapsavsetninger.

Note 12 Opptjent egenkapital



Regnskap Regnskap
2023 2022
Egenkapital 01.01 -15 883 999 -15 809 234
Arets resultat -538 593 -74 165
Egenkapital 31.12 -16 422 593 -15 883 999
Note 13 Langsiktig gjeld
OBOS lan
Renter 31.12.23: 6,85%, lopetid 21 ar
Opprinnelig 2019 20 531 4719
Nedbetalt tidligere 1807 315
Nedbetalti ar 400 328
Lanesaldo 31.12 18 323 836
Beregnet innfrielsesdato: 13.11.2040
Sum langsiktig gjeld 18 323 836
Langsiktig gjeld med forfall senere enn 5 ar etter 2023
regnskapsarets slutt
Gjeld til kredittinstitusjoner 15 956 784
Note 14 Kortsiktig gjeld
Regnskap Regnskap
2023 2022
Leverandergjeld 37 191 0
Leverander interim 0 226 876
Leverandergjeld avsatt 0 45 253
Forskudd fra kunder 711171 32 422
Palept rente 110031 5232
Palepne kostnader(periodisert) 0 3590
Annen kortsiktig gjeld 153 026 0]
Sum annen kortsiktig gjeld 371 420 313 3713
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