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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 5560 000-

OMKOSTNING KJZPER

140 350,

TOTALPRIS

5700 350-

FELLESKOSTNADER

3921~ pr. mnd

FELLESFORMUE

17 442 -

BRA-I/BRA TOTAL

66/71 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

5

BYGGEAR

2023

ENERGIMERKING
B - Grgnn

6

TOMTEAREAL

1446.2 m? (eiet)

Din megler

N@KKELINFORMASJON

Sander Svendsen

Salgsleder | Eiendomsmegler | Partner

sander.svendsen@emera.no
+47 418 53 331

Gina er en erfaren eiendomsmegler med mange ars
fartstid pa Romerike, og er kjent for & veere tilgjengelig,
strukturert og trygg gjennom hele salgsprosessen.
Jeg falger opp kundene sine tett fra farste mate til
gjennomfert salg, og legger stor vekt pa tillit,



BESKRIVELSE

Stroken og eksklusiv 3-roms
selveier fra 2023 | Balkong pa
13m*~ | Sentralt i Lillestrom |
Hoy standard | Ma sees!

Velkommen til Torvgata 11B, presentert av Sander Svendsen v/
Emera Eiendomsmegling. Lys og moderne selveierleilighet
beliggende i byggets 5. etasje, oppfert i 2023. Leiligheten har to
soverom, balkong og vannbaren gulvvarme som gir god
bokomfort. Meget sentral beliggenhet midt i Lillestream, med kort
vei til kollektivtransport, handel, servering og @vrige servicetilbud.

Kvaliteter verdt & merke seg:

- Moderne 3-roms fra 2023

- Romslig balkong p& 13 m?

- Vannbéren gulvvarme

- Disponerer kjellerbod péa 5 m2
- Sentral beliggenhet

- Koselig og veldrevet sameie
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Velkommen til en hyggelig visning!




Plantegning
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Stuen er malt i en lys og tidsriktig fargetone komplimentert med et pent
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De store vindusflatene slipper inn rikelig
med naturlig lys til rommet, noe som
skaper god atmosfaere og romfglelse.



Lys og luftig stue i &pen Igsning med e Moderne kjgkkeninnredning med glatte
kjskkenet. e S - fronter, laminat benkeplate og
— =—— — kjskkenkum.
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Lekkert kjgkken med mye skap- og
benkeplass.

Det er integrerte hvitevarer som
platetopp, komfyr, oppvaskmaskin og
kombiskap.
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Stuen er enkel & innrede med plass til e = =y S : De store vindusflatene gir leiligheten et
sofahjgrne, salongbord, i Py e 2 i - - " i moderne preg.
mediemgblement, spisegruppe og - . o - i
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Fra stuen er det utgang til en herlig

gstvendt balkong pé ca. 13 m?
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Her er det god plass til trivelige
utemgbler i flere soner.

Innredning bestéende av servant med
underskap, speil med belysning,
vegghengt toalett og dusjsone.

Delikat flislagt bad med downlights i
himling.




Leiligheten har to gode og lune

soverom.



Hovedsoverommet har god plass til
seng og tilhgrende soveromsmagbler.




Det andre soverommet kan utnyttes
etter behoyv, og fungerer utmerket som
barnerom, gjesterom, kontor o.l.

Velkommen inn!

Innbydende entré med plass til praktisk
garderobelgsning for oppbevaring av
yttertgy og sko.
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Plantegning

A Balkong
608 mx 243 m
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Stue Spisestue
322mx292m 274mx2.92m

Soverom

243 mx3.54m Soverom

3.59mx4.29m

ﬁjmkken
596mx1.37m

} Entré
5 293mx2.77m

Planskissen Er Ikke | Malestokk. Oppgitte Mal Er innvendig Og Kan Ikke Betraktes Som Eksakte. Planskissen Er Kun En lllustrasjon Og Det Tas Ikke Ansvar For Evt. Feil
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(Okonomi

Prisantydning
Kr 5560 000

Omkostning kjoper
260,- Pantattest kjgper

545, Tingl.gebyr pantedokument
545,- Tingl.gebyr skjgte

139 000,- Dokumentavgift
Omkostninger totalt: 140 350,-

12 500,- Boligkjgperforsikring (valgfritt)
Omkostninger totalt inkl. Boligkjgperforsikring : 152 850,-

Estimert totalpris ink. omk
Kr 5700 350

Felleskostnader
Felleskostnader kr 3 921,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnader inkluderer
Internett, kommunale avgifter (vann-og avlgpsavgift,
renovasjon), felles bygningsforsikring, styrehonorar,
forretningsfarsel, revisjonshonorar, drift og vedlikehold.

Varme og varmtvann er ikke inkludert i felleskostnadene

og faktureres separat hver méaned etter méler pa forbruk.

Felleskostnader lik 377,78
Felleskostnader BO 3 073,95
Internett 469,00

Totalt 3 920,73kr.

Fiendomsskatt
Kr 528,- (2025)

OM EIENDOMMEN

Kommunale avgifter

Informasjon: Kommunale avgifter inngér i felleskostnader.

Fellesgjeld

Kjsperen ma veere inneforstatt med at fellesgjelden i
sameiet og fellesutgiftene kan variere over tid, ogsa at
den kan gke som fglge av beslutninger i sameiets styre
eller generalforsamlinger.

Lanebetingelser fellesgjeld: Ingen I&n registert pa
sameiet 1512.2025.

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Sameiet har en kollektiv avtale
med Telenor. Tjenesten heter "Frihet L' med 320 poeng,
og koster 469 kr per méned. Denne kostnaden er
inkludert i felleskostnadene. Det kommer et skifte av
leverandgr i Q2/ 26. Sannsynligvis vil da tilbudet endres
til kun internett.

Andre utgifter: Varme og varmtvann er ikke inkludert i
felleskostnadene og faktureres separat hver maned etter
méler pé forbruk.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 17 442 pr. 3112.2024

Formuesverdi
Formuesverdi primeaer: Kr 1288 172 (2024)

Formuesverdi sekundzer: Kr 5 152 689 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. |
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,
areal, byggeér og type bolig. Formuesverdien er en
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prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet

Kvartal 10 (QX) er et moderne og attraktivt boligprosjekt
ferdigstilt i 2023, sentralt beliggende i hjertet av
Lillestrgm. Her bor du med umiddelbar nzerhet til byens
brede servicetilbud, samtidig som fine
rekreasjonsomrader langs Nitelva ligger kun en kort
spasertur unna.

Fra leiligheten er det sveert kort vei til Lillestrgm Torv med
et rikt utvalg butikker, samt hyggelige handlegater med
caféer, restauranter og utesteder. Dagligvaretilbudet er
meget godt, med Kiwi i nabobygget og flere andre
butikker i gangavstand.

Lillestram byr péa et variert kultur- og fritidstilbud med
blant annet Lillestrgm Kultursenter, bibliotek og flotte
byrom og parker. Omréadet rundt Nitelva er populeert for
turer, Igping og sykling, og det finnes gode gang- og
sykkelveier i hele byen.

For den aktive finnes et bredt spekter av idretts- og
treningstilbud, bade utendgrs og innendgrs, med
idrettsanlegg, treningssentre og turmuligheter i
neerliggende markaomrader. Dette gjgr omradet
attraktivt for bade unge, voksne og barnefamilier.

Offentlig kommunikasjon
Boligen har sveert gode kollektivforbindelser. Neermeste
busstopp, Lillestrem kirke, ligger ca. 300 meter fra
leiligheten. Lillestrgm stasjon ligger kun ca. 500 meter
unna og er et viktig knutepunkt med hyppige tog- og
bussforbindelser. Herfra tar det ca. 10 minutter med tog
til Oslo S, mens kjgretiden med bil til Oslo S er ca. 23
minutter, avhengig av trafikk.

36

Barnehage/Skole
Barnehage/Skole/Fritid: Omrédet har et meget godt
tilbud av bade barnehager og skoler, alle innen
gangavstand. Sglepytten barnehage ligger kun ca. 4
minutters gange (ca. 04 km) fra boligen, mens Mésan og
Volla barnehage ligger henholdsvis ca. 11-12 minutters
gange unna.

Det finnes flere barneskoler i naeromradet, med Volla
skole ca. 14 minutters gange (ca. 12 km) og Vigernes
skole ca. 17 minutters gange (ca. 1,5 km) fra boligen.
Sophie Radich skole (ungdomsskole) ligger ca. 18
minutters gange (ca. 1,6 km) unna. For videregéende
skole er bade Lillestrgm videregaende skole, kun ca. 8
minutters gange (ca. 0,6 km), og Skedsmo videregéende

skole, ca. 16 minutters gange (ca. 14 km), lett tilgjengelige.

Dette gjer beliggenheten spesielt godt egnet for familier
med barn i alle aldre.

Parkering

Det medfglger ikke noe parkeringsplass til boligen.

Adkomst

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

Tomtetype: Eiet

Tomtestarrelse: 1446.2 m?

Eiendommen har en pent opparbeidet felles tomt med
giennomtenkte steinbelagte flater, beplantning og

moderne utforming, som gir et ryddig og tiltalende
uteomrade.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det er utstedt ferdigattest for Nybygg boligblokker,
garasjekjeller, neeringsareal og utomhus datert
3110.2023. At slike tillatelser/ attester eksisterer gir ingen
garanti for at det ikke senere er utfgrt arbeider som ikke
er byggemeldt/ godkjent.

Ferdigattest/brukstillatelse datert: 3110.2023.

Innhold

Leiligheten inneholder: Kjgkken/stue, bad, entré, 2
soverom og bod.

Bod (Eksternt bruksareal BRA-€) er pé ca. 5 kvm og
beliggende i byggets kjeller.

Areal

BRA - i: 66 m?2
BRA - e: 5 m?
BRA - b: 0 m2
BRA totalt: 71 m2
TBA: 13 m2

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 5 m2 Bod

5. etasje

BRA-i: 66 m? Kjokken/stue, bad, 2 soverom og entré
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TBA fordelt pa etasje
b. etasje
13 m?2

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

Bruksareal BRA:

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

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

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

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes nér boligen har
gulvareal som ikke er maleverdig pa grunn av for
eksempel skrétak eller lav himlingshayde. Arealet oppgis
som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.

Fellesarealer og rettigheter til
bruk

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

Bygningssakkyndigs

kommentar til
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arecaloppmaling

"Arealene er oppmalt pa stedet pé best mulig mate med
laser. Pa grunn av mgbler/ innredning kan det
forekomme avvik pa deler av oppmalingen da noen mal
er tatt hgyere opp pé veggen enn anbefalt. Vegger kan
veere skjeve og kan gi andre mél enn ved maéling langs
gulvet.

Alle rombenevnelser er oppgitt etter rommenes faktiske
bruk uten hensyn til byggeforskriftenes krav til "rom for
varig opphold".

Det gjares oppmerksom pa at arealopplysninger i denne
rapporten er basert pé en fysisk oppmaling, og kan
avvike fra arealopplysninger basert pa byggemeldte
tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte
tegninger for boligen, vil den bygningssakkyndige i de
fleste tilfeller ikke kunne male opp skjulte sjakter o.l.
Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre
formal, for eksempel avfallssjakter.

Kunde opplyser at det medfglger bod og arealet er malt
opp pé stedet, arealet er ca. da bod er fylt opp med
lagrede gjenstander.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig & male
opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av
rom/bygningskonstruksjoner.

Arealet er fastsatt omtrentlig og skjgnnsmessig.
Planlgsninger og vinkel skjevheter gjgr det vanskelig &
male noe som gjar arealet vanskelig eller umulig & male
ngyaktig. Det kan paregnes avvik pé arealet. Arealet er
derfor fastsatt omtrentli"

Standard

Entré:
Velkommen! Innbydende entré med plass til en praktisk
garderobelgsning for oppbevaring av yttertgy og sko.

Stue:
Lys og luftig stue i 4pen lzsning med kjgkkenet. Stuen er
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malt i en lys og tidsriktig fargetone komplimentert med et
pent parkettgulv. De store vindusflatene slipper inn rikelig
med naturlig lys til rommet. Stuen er enkel & innrede med
plass til sofahjgrne, salongbord, mediemgblement,
spisegruppe og gvrige mgblement. Stuen har en praktisk
og funksjonell planlgsning.

Kjokken:

Lekkert kjskken med mye skap- og benkeplass. Moderne
kjgkkeninnredning med glatte fronter, laminat benkeplate
og kjskkenkum. Kjgkkenet har en praktisk utforming som
gir effektiv arbeidsflyt. Det er god plass til spisebord i
tilknytning til kjgkkenet.

Bad:

Bad med fliser pa gulv og vegger. Innredningen bestéar av
et underskap, servant, speil med lys, stikk og en dusjsone
med dusjing direkte pa gulv og vegg. Badet har opplegg
for vaskemaskin og det er tilkoblet et vannklosett.
Balansert ventilasjon.

Soverom:

Leiligheten har to gode og lune soverom. Soverommene
har plass til seng og garderobelgsning. Soverommet har
en praktisk utforming som gir fleksible
mgbleringsmuligheter.

Balkong:

Utgang fra kjgkken/stue til en balkong pé ca. 13m2.
Balkongen har plass til sittegruppe. Her er det mulighet
for hyggelige uteopphold.

Tekniske installasjoner:

Synlig vannrgr av materialtype rgr- i- rgr system. @vrig
anlegg ligger skjult. Anlegget er kun visuelt besiktiget da
dette krever spesielt utstyr og kompetanse. Ingen synlige
lekkasjer pa lett tilgjengelige steder.

Regropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover
visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever
spesiell kompetanse og autorisasjon. Takstmann er ikke
godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor a fa
en autorisert rgrlegger til & gjennomga anlegget dersom

dette er gnskelig. Skal anleggets tilstand og
utskiftningsbehov avklares ma anlegget kontrolleres av
en fagmann.

Synlig avlgpsrar av stgpejernsrar/plast, gvrige avigpsrar
ligger skjult. Lufting og stakemuligheter pa avlgpsanlegg
er ikke synlig eller vurdert av takstmannen da dette er
boligbygg med flere boenheter. Anlegget er kun visuelt
besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse.
Reropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover
visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever
spesiell kompetanse og autorisasjon. Takstmann er ikke
godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor & fa
en autorisert rgrlegger til & giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig.Rgranlegget innbygd i konstruksjonen
er ikke vurdert.

Varmtvann er felles i regi av sameiet. Det settes ikke TG
og ikke videre vurdert..

Anlegg med automatsikringer.
Brannslukker, sprinkelanlegg og rgykvarsler. Lovpalagt

reykvarsler og pulverapparat skal fglge boligen ved salg.
Brannslukningsutstyret er ikke funksjonstestet.

Tilstandsrapporten for boligen er vedlagt salgsoppgaven.

For mer detaljert informasjon om tilstandsgradene,
vennligst se rapporten.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

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

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes pa eiendommen, vil heller ikke falge med i salget.
Alt utstyr og installasjoner som medfglger overtas slik de
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende
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garanti fra produsent eller leverandgr.

Kjgper aksepterer at det kan forekomme hull og merker
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del
av overdragelsen.

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Jo Henrik Stigen
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Selgers
egenerkleeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til & giennomga dette ngye.

Fglgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:

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

Ja.

Beskrivelse: Elektro-Kontakten AS

Bebyggelsen

Sentralt boligomrade bestdende for det meste av
blokkbebyggelse og neering.

Byggemate

| forbindelse med salget er det blitt utfart en
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en
teknisk gjennomgang av boligen og papeker eventuelle
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerkleering,
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter
grundig gjennomgar disse dokumentene fgr bud legges
inn.

All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for
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kigper, og det vil ikke veere mulig & reklamere pé forhold
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert
med TG2 og TG3 bgr vurderes ngye, da de indikerer
avvik fra normal slitasje og/eller hgy alder, noe som kan
innebaere behov for utbedringer. Bygningsdeler som er
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:

UTVENDIG: Boligblokk med baerende konstruksjoner,
etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/mur,
flat takkonstruksjon antatt tekket med papp. Yttertak er
ikke besiktiget. Det er bindingsverk i mellomliggende
fasadefelter. Leilighetene har adkomst via felles oppgang
og heis. Yttervegger over grunnmur som utvendig er
forblendet med panel.

Vinduer med 3 lags isoler glass med produksjonséar
2022.

En B-30 og db-38 ytterdar. 3 lags isolerglass terrassedgr
fra 2022

Utgang fra kjgkken/stue til en balkong pa ca. 13m2.

INNVENDIG

Overflatebehandling gulv: Parkettgulv.
Overflatebehandling vegger: Malte glatte flater.
Overflatebehandling himling: Malte glatte flater.

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivéa og
radonmalinger er ikke relevant. Etasjeskillere i betong.
Det er kun gjort punktmaélinger av gulvet pa befaringen.
Svanker eller lignende kan forekomme. Stikkprgver er
foretatt i minst to rom, i hver etasje hvis boligen har det.
Boligen er mgblert, noe som begrenser muligheten for &
kontrollere eventuelle skjevheter i konstruksjonen. Det
anbefales at dette undersgkes naermere dersom boligen
er temt for mgbler.

Bygningsdeler vurdert med TG2:
- Ingen
Bygningsdeler vurdert med TG3:
- Ingen
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Dvrig
informasjon

Adresse
Torvgata 11B, 2000 LILLESTR@M

Gnr. 81, bnr. 74, snr. 47
i Lillestram kommune.

Selger

Jie Xiang

Sameie

Kvartal 10 Sameie
Organisasjonsnummer: 931604384

Sameiet bestér av 61 seksjoner. Det er fastsatt i
vedtektene at ingen kan eie eller pa annen mate erverve
mer enn to boligseksjoner i sameiet. Seksjonseier har
ikke adgang til & utfgre arbeider som pavirker eller
bergrer sameiets fellesarealer, fellesanlegg eller
utvendige tilleggsarealer uten forhdndsgodkjenning fra
styret eller arsmgtet. Dette gjelder blant annet alle former
for installasjoner og tiltak som montering av antenner,
varmepumper, sol eller vindavskjerming, markiser,
innglassing av balkong, faste skillevegger eller gjerder,
plattinger, flislegging eller annet fast dekke pa balkong
eller terrasse, boblebad, fastmontert belysning og
tilsvarende.

Parkering

Parkering for boliger er organisert gjennom
neaeringsseksjon nummer 60 og bestéar av cirka 17
parkeringsplasser, lokalisert i parkeringskijeller U1.
Seksjon nummer 61 er avsatt til neeringsparkering og
omfatter atte parkeringsplasser. Sameiet har ikke egne
gjesteparkeringsplasser.

Eierandel i nzeringsseksjon 60 kan, dersom den ikke
selges eller overfgres sammen med en boligseksjon i
sameiet, kun selges eller overfgres til andre
seksjonseiere i Kvartal 10 Sameie. Utbygger, Kvartal 10
Bolig AS og Solon Eiendom ASA, vil eie og disponere fritt
over eierandeler og parkeringsplasser som ikke er solgt.
Utbygger forbeholder seg ogsa retten til & selge
eierandel til parkeringsplass til andre enn seksjonseiere,
og slike plasser vil da veere fritt omsettelige. Det er likevel
forutsatt at parkeringsplassene i utgangspunktet sgkes
solgt eller overfart til seksjonseiere i sameiet. Skjgte pa
slik sameieandel kan pafagres naermere bestemmelser
om salg, pantsettelse og bruk. Rettigheter og plikter
knyttet til parkering fremgér nsermere av vedtektene for
Kvartal 10 Garasjesameie.

Utdrag fra husordensreglene

Det er kun tillatt & benytte elektrisk grill eller gassgrill.
Bruk av kullgrill eller engangsgrill er ikke tillatt, og
beboere bes vise hensyn til naboer ved grilling. Det er
ikke tillatt & montere eller henge opp utebelysning,
inkludert sesongbelysning, som i vesentlig grad er til
sjenanse for andre beboere. Montering av markiser og
annen solskjerming skal utfgres i henhold til retningslinjer
fastsatt av styret og publisert i Vibbo.

Forretningsfgrer: Obos Eiendomsforvaltning AS
Sameiets forsikringsselskap: Tryg Forsikring
Polisenummer fellesforsikring: 8656946

Husdyr: Dyrehold er tillatt i sameiet, sé lenge det ikke er
til sienanse eller ulempe for naboene. Kjeeledyr skal veere
under eiers kontroll ved opphold i sameiets fellesarealer,
og eier er ansvarlig for & rydde opp etter dyret. Dette
gjelder bade pa fellesarealer, balkong og terrasse.

Forkjgpsrett: Ingen forkjgpsrett i sameiet.

Styregodkjennelse: Det kreves ikke styregodkjennelse
men styret skal varslet ved overdragelse.
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Det informeres om at ingen kan eie mer enn to
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §
23. Seksjoner som eies av naerstédende eller gjennom et
firma regnes ogsa med. | henhold til eierseksjonsloven §
31 er sameierne ansvarlige overfor sameiets kreditorer i
forhold til sin sameiebrgk. Ved manglende betaling av
fellesutgifter har sameiet legal panterett i den enkelte
eierseksjon, begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens
grunnbelgp.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Det er ikke
vedtatt konkrete gkninger i felleskostnadene per na.
Budsijettet for 2025 er lagt opp konservativt, med noe
hgyere inntekter og rom for buffer. Styret har uttalt at
malet er & bygge en solid egenkapital far eventuelle
justeringer i felleskostnader vurderes. Samtidig er det
varslet generelle kostnadsgkninger pa enkelte
leverandgrtjenester, blant annet internett, som fglges opp
Igpende.

Budsjettet for 2025 er enstemmig vedtatt og legger opp
til:

@kte innkrevde felleskostnader sammenlignet med 2024
Reduserte kostnader innen drift og vedlikehold
sammenlignet med budsjett 2024

@kt styrehonorar til 280 000 kr

Forsiktig buffer for uforutsette utgifter

Budsijettet viser et planlagt overskudd og en videre
styrking av sameiets gkonomi.

Regnskapet for 2024 viser et meget godt resultat:
Arsresultat: ca. 466 000 kr i overskudd

Resultatet er betydelig bedre enn budsjettert
Egenkapitalen er styrket til ca. 1,29 millioner kr per
3112.2024

Sameiet har ingen Ian

Kostnader til blant annet kommunale avgifter, energi og
drift ble lavere enn budsjettert, noe som bidro til det
sterke resultatet. Regnskapet er revidert og godkjent av
arsmgtet.
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Vedtekter/husordensregler
Sameiet har tydelige og gjennomarbeidede regler som
skal sikre et trygt, ryddig og godt bomiljg.
Husordensreglene legger vekt pé trivsel, ro og hensyn
mellom beboerne, med faste tider for nattero, klare
retningslinjer for bruk av balkong og fellesarealer, samt
regler for avfallshandtering, dyrehold og bruk av garasje
og sykkelanlegg. Parkering pa sameiets utearealer er
ikke tillatt, og fellesarealer skal holdes ryddige til enhver
tid.

Vedtektene regulerer sameiets organisering, rettigheter
og plikter for seksjonseierne, inkludert bruk av egen
seksjon og fellesarealer, vedlikeholdsansvar og fordeling
av felleskostnader. Sameiet er et kombinasjonsbygg med
bade bolig og neering, hvor disse i stor grad er adskilt i
drift og kostnadsfordeling. Det er egne ordninger for
parkeringsplasser i garasjekjeller, og fiernvarme inngar i
felleskostnadene med individuell méling. Utleie er tillatt
innenfor fastsatte rammer, og korttidsutleie er begrenset.

Energimerke
Energikarakter: B

Energifarge: Grgnn

Info energiklasse

Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til
salgsoppgave. Megler patar seg ikke ansvar for
informasjonen som fremgar av energiattesten.

Alle eiendommer som selges eller leies ut skal ha en
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstaende
bygninger med et bruksareal mindre enn 50 m2 Det er
eier som har plikt til & fremlegge energiattest og er
ansvarlig for at opplysningene er korrekte.

Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier etter
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skriftlig anmodning fra kjgper ikke har fremlagt
energiattest fgr avtale om salg er inngatt, kan kjgper fa
laget en energiattest ved hjelp av ekspert for selgers
regning, innen ett ar etter at avtale om salg er inngatt.
Dette fglger av forskrift om energimerking av bygninger
og tekniske anlegg § 5 (3).

Energiattesten er basert p& nveerende eiers/
husstandens forbruk og utgifter de siste arene. Forbruket
kan variere avhengig av faktorer som antall
familiemedlemmer, gnsket innetemperatur, egne avtaler
om energiforsyning med mer. Megler patar seg ikke
ansvar for informasjonen som fremgér av energiattesten.

Oppvarming

Boligen har vannbéaren varme.

Regulering

Regulerings og arealplaner: Eiendommen er beliggende i
et omrade regulert til kombinert bebyggelse og
anleggsformaél bade over og under terreng.
Omkringliggende arealer er regulert til blant annet
frittliggende sméahusbebyggelse, bolig, forretning og
kontor, samt veg, gate med fortau og torg. |
kommuneplanen er eiendommen avsatt til
sentrumsformal slik dette fremstar i dag. Lillestrgm
sentrum er i kontinuerlig utvikling, og det ma derfor
péaregnes fremtidig byggeaktivitet i omradet.
Eiendommen omfattes av reguleringsplan for Kvartal 10
Lillestrsm og gjeldende kommuneplan er
kommuneplanens arealdel for perioden to tusen og tjue
tre til to tusen og trettifem.

Neerliggende omrader omfattes av hensynssone H810_1,
som stiller krav til felles planlegging. Av temakart fra
Lillestram kommune fremgér det at eiendommen ligger
under marin grense, med stor sannsynlighet for marin
leire. Ved sgknad om tiltak som ny bebyggelse eller
tilbygg mé det derfor paregnes krav fra kommunen om
geotekniske eller grunnundersgkelser. Eiendommen

ligger ogséa innenfor et aktsomhetsomrade med
potensiell flomfare.

Interessenter gjgres oppmerksom pa at hele kvartalet er
under omfattende utvikling, med pagaende og planlagte
rive og byggearbeider som kan medfgre stgy og ulemper
knyttet til byggeaktivitet, riving og transport. Bygningene
som i dag rommer Kiwi og Rema 1000, samt enkelte
smahus pa motsatt side av Nittedalsgata, er planlagt
revet og erstattet med ny blokkbebyggelse. Omradet er i
stadig endring, med bade nybygging, rehabilitering og
riving.

Vi anbefaler alle interessenter og budgivere & sette seg
grundig inn i gjeldende reguleringsbestemmelser.
Situasjonskart, méalebrev, reguleringsplaner med
tilhgrende bestemmelser og @vrig relevant
dokumentasjon fglger vedlagt salgsoppgaven, og kan
ogsa fas ved henvendelse til megler. Interessenter
oppfordres til & gjere seg kjent med dette materialet.

Tinglyste heftelser

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

3205/81/74/4T:

02.061890 - Dokumentnr: 900013 - Bestemmelse om
veg

Pantebok 16-25-537

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:74

Gjelder denne registerenheten med flere

22.09.2020 - Dokumentnr: 3058213 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Lillestram Kommune

Org.nr: 820 710 592

Utbyggingsavtale av 05.05.2018 for kvartal 10 i Lillestrgm:
Brandvoldgata - Nittedalsgata - Adolph Tidemannsgate -
Torvgata
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Avtale om rekkefglgekrav etter reguleringsbestemmelser
i anledning prosjektering av offentlig og privat
infrastruktur

Avtalen regulerer hvem som skal besgrge og bekoste
giennomfgring av neermere angitte tiltak, s& som
kjgrebane, sykkelfelt, fortau, fartsdump, gangfelt,
belysning, torg og felles uteoppholdsareal

Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:74

Gjelder denne registerenheten med flere

25112020 - Dokumentnr: 3387017 - Erkleering/avtale
Avtale om kostnadsfordeling og rettigheter for Kvartal 10
Overfgrt fra: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:74

Gjelder denne registerenheten med flere

03.05.2023 - Dokumentnr: 453370 - Bestemmelse om
adkomstrett

Rettighetshaver: Lillestram Kommune

Org.nr: 820 710 592

Rettighetshaver allmennheten

Bestemmelse om vedlikehold

Gjelder denne registerenheten med flere

03.05.2023 - Dokumentnr: 453370 - Bestemmelse om
bebyggelse

Rettighetshaver: Lillestram Kommune

Org.nr: 820 710 592

Gjelder denne registerenheten med flere

03.05.2023 - Dokumentnr: 453408 - Bestemmelse om
parkering

Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:34

Gjelder denne registerenheten med flere

03.05.2023 - Dokumentnr: 453408 - Bestemmelse om
bebyggelse
Rettighetshaver: Knr:3205 Gnr:81 Bnr:34
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Gjelder denne registerenheten med flere

29.03.2023 - Dokumentnr: 333047 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 47

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 66/4878

01.01.2024 - Dokumentnr: 160978 - Omnummerering ved
kommuneendring
Tidligere: Knr:3030 Gnr:81 Bnr:74 Snr:47

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for
betaling av kommunale avgifter og eventuell
eiendomsskatt. De gvrige seksjonseierne i sameiet har
legalpant pé inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet
foran tinglyste lan, for eksempel banklan pa seksjonen.
Legalpant til kommunen har hgyere prioritet enn
legalpant til sameiet.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avigp. Alle
eiendommer som er tilknyttet offentlig vann og avlgp har
private stikkledninger, som vedlikeholdes for eiers egen
regning. For ytterligere opplysninger om de private
stikkledningene tar man kontakt med kommunen.

Utleie

Adgang til utleie: Sameiet tillater utleie, men innenfor
klare rammer for & sikre et godt bomilja.

Korttidsutleie
Korttidsutleie av hele boligseksjonen er ikke tillatt utover
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90 dggn per ar. Med korttidsutleie menes leieforhold pé
inntil 30 dggn sammenhengende.

Langtidsutleie

Utleie av boligseksjoner skal ha en minimumsperiode pa
6 maneder. Eier ma selv ha bodd i boligen i minst 1 ar far
den kan leies ut. Fremleie er ikke tillatt uten styrets
skriftlige samtykke, som kun gis ved dokumentert
seerskilt behov.

Meldeplikt og ansvar

Styret skal varsles skriftlig om alle leieforhold. Eier er
ansvarlig for at leietaker fglger husordensreglene.
Gjentatte brudd kan fgre til sanksjoner, herunder bgter
eller palegg om a avslutte leieforholdet.

@konomiske konsekvenser ved utleie

Sameiet har vedtatt at seksjoner som leies ut kan ilegges
et tillegg i felleskostnadene pé 20 prosent for & dekke okt
slitasje og administrative kostnader. | tillegg kan det
kreves garanti, depositum eller forsikring tilsvarende 3
maéneders leie for & dekke eventuelle skader pa
fellesarealer.

Radonmaling

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

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

Diverse

Det informeres om at ingen kan eie mer enn to
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §
23. Seksjoner som eies av neerstédende eller gjiennom et
firma regnes ogsa med.

| henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin
sameiebrgk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,

begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

Kjgper og selger er forpliktet til & signere den standard
kigpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av
eiendomshandleren. Kjgpekontrakten kan gjennomgas
hos eiendomsmegler fgr budet legges inn. Kontakt
eiendomsmegler for eventuelle spgrsmal.

Kontrakts-
grunnlag

Overtakelse

Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har ikke tegnet
boligselgerforsikring.

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

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

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

En standard tilbehgrsliste utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) falger salgsoppgaven, og
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget
- med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjgper og
selger.

Om informasjonsgrunnlaget

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

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

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

Slitasje og bruk

Det mé ogsa forventes at eiendommer som har vaert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold mé&
kigper paregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for
reklamasjon eller prisavslag.
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Avtalerettslig

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

Budgivning og selgers vurdering

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

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

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkar:

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

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

Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig
areal p& minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan
dette utlgse rett til kompensasjon etter § 3-3 i
avhendingsloven.
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Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning ma
kjgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).

Ikke-forbruker - definisjon og vilkar:

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

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

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

Budgivning

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

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

Hvis budgiver skal by pa eiendommen i henhold til en
kjgpsfullmakt m& megler kontaktes og fullmakten

oversendes fgr budgivning.

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt

gnr/bnr), kispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud avgis.

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

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud méa ha en akseptfrist
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bar derfor veere pa minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pé en
forsvarlig mate, vil megler frarade budet.

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

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i
stand.

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

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt

47

OM EIENDOMMEN

salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser

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

Hvitvasking

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

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

Dersom selger ikke bidrar til at megler far gijennomfart
Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, ma
eiendomsmegler stanse gijennomfgringen av
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav mot
selger etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Emera
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjar.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerkleering.
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Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 58 000.
Tilrettelegging: kr 13.900. Visninger/overtagelser: kr
3000 pr. stk. Markedspakke: kr 25.000. Oppgjgrshonorar
inkl. factoring: kr 9.900. Grunnpakke bolig Info: kr 8.000.
Eiendomsregisteret og e-signeringer: 1.800.

Oppdragsanvarlig
Sander Svendsen

Salgsleder | Eiendomsmegler | Partner
sander.svendsen@emera.no

TIf: 418 53 331

Gina Cecilie Lgkker Granli
Eiendomsmegler | Partner
gina.granli@emera.no

TIf: 992 74 052

Ansvarlig megler
Sander Svendsen

Salgsleder | Eiendomsmegler | Partner
sander.svendsen@emera.no

TIf: 418 53 331

Meglerforetaket

Meglerhuset Romerike AS
Organisasjonsnummer 936357660
Trondheimsvegen - Klgfta 59, 2040 KL@FTA
TIf: 638 40 001

Salgsoppgavedato
26.01.2026

Samarbeidspartnere og

tilknyttede foretak

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

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

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

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

TORVGATA 11B
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E G E N E R KL/CE RI N G S S KJ E MA 2 Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

. . . . . Svar Nei
Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

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

(M Nei [1Ja

Meglerfirma 4 Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

EMERA Lillestram Svar Nei

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

M Nei [ va

04250046

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

M Nei [ va

Selger 1 navn

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

Jie Xiang M Nei [ va
8 Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Gateadresse M Nei [ va
Torvgata 11B 9 Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
M Nei [ va
Poststed
10  Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?
LILLESTR@M 2000 M Nei [ Ja
Er det dgdsbo? 11 Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei [ Ja

Svar | Nei

Avdgdes navn | |

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

] Nei M Ja

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Beskrivelse | Elektro-Kontakten AS

Hjemmelshavers navn | |

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

Document reference: 04250046

Document reference: 04250046

Har du kjennskap til eiendommen? M Nei [ Ja
[] Nei Ja
14 Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
Nar kjepte du boligen? murerarbeid, temrerarbeid etc)?
Ar |2023 | MNei  [OJa
15  Er det nedgravd oljetank pa eiend ?
Hvor lenge har du eid boligen? " detnedgravd oljetank pa elendommen
M Nei [ va
Antall ar |2 |
Antall maneder |8 | 16 Kjenner du til om det har vaert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar Nei
Har du bodd i boligen siste 12 maneder?
] Nei Ja 17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
M Nei [ va
I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?
Forsikringsselskap | | 18  Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

Polise/avtalenr. |

| M Nei [1va

19  Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfere endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?
Spgrsmal for alle typer eiendommer M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: JX 1 Initialer selger: JX
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Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Tilleggskommentar

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Nei [1Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 va
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Document reference: 04250046

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

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

Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: JX




Norsk takst

Tilstandsrapport

Eﬁg Bolighygg med flere boenheter
@ Torvgata 11 B, 2000 LILLESTR@M
(I LILLESTR@M kommune

# gnr. 81, bnr. 74, snr. 47

Sum areal alle bygg: BRA: 71 m? BRA-i: 66 m?

Befaringsdato: 22.12.2025 Rapportdato: 27.12.2025 Oppdragsnr.: 13907-3353 Referansenummer: L11072

Autorisert foretak: Stigen Boligtakst AS Sertifisert Takstingenigr: Jo Henrik Stigen

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

54

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 d opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pd annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

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

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen

bidrar i naeringspolitisk ssmmenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Rapportansvarlig

Jo Henrik Stigen

Uavhengig Takstingenigr
jo@takstpartner.no
922 68 566

N

Norsk takst

Oppdragsnr.:  13907-3353 Befaringsdato: 22.12.2025
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Torvgata 11 B, 2000 LILLESTR@M Stigen Boligtakst AS
Gnr 81-Bnr74 Nystuveien2 | I
3205 LILLESTR@M 1900 FETSUND  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
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

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere oppmerksom pa at
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten
boligen ble bygget pa kan veere annerledes enn i dag. Bygninger
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. Saerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig & merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
bygge og regler som gjaldt pa spknadstidspunktet. Den
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
avhendingslova.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
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

 vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e 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

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

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 medfg@re erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 13907-3353 Befaringsdato: 22.12.2025 Side: 3 av 20

Torvgata 11 B, 2000 LILLESTR@M Stigen Boligtakst AS
Gnr 81 -Bnr 74 Nystuveien 2 k I
3205 LILLESTR@M 1900 FETSUND  Norsk takst

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.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

cTG 3 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.

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

o909
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Torvgata 11 B, 2000 LILLESTR@M
Gnr81-Bnr74
3205 LILLESTR@M

Beskrivelse av eiendommen

Stigen Boligtakst AS ‘
Nystuveien 2
1900 FETSUND Norsk takst

Basert pa visuell befaring, enkle fuktindikasjonsmalinger,
stikktakinger, opplysninger fra rekvirent og offentlige registre,
har takstmannen kommet frem til fglgende konklusjon pa den
tekniske tilstanden pa

leiligheten:

Dette er en tilstandsrapport pa leilighet hvor det kun gjgres
vurderinger innvendig. Den vurderte leiligheten ligger i 5.etasje
og det medfglger bod.

Innvendige overflater og innredninger er forhold som i stor grad
er av avhengig av smak, gnsker og behov. De innvendige
overflater baerer lite preg av alder og brukslitasje, og har etter
takstmannens oppfatning ikke noe behov for oppussing og
modernisering. Ny eier vurderer selv behovet for innvendige
oppgraderinger. For detaljer henvises det til byggebeskrivelse.

All informasjon om eiendommen med bygg er gitt av selger.

Det er ikke gitt informasjon til takstmann som tilsier at det er
skader, lekkasjer, problemer med skadedyr eller maur.

For ytterligere informasjon og andre viktige bemerkninger se
under egne premisser og byggebeskrivelser med respektive
tilstandsgrader.

Befaringen er utfgrt med begrensninger av at boligen var fullt
mgblert og bebodd. Det er kun flyttet pa mindre mgbler, esker
eller lignende, dersom det har vaert grunn til & mistenke at det
skulle skjule betydelige forhold. Dette betyr at det kan veere
hakk, slitasje og andre forhold som ikke er avdekket pa
befaringsdagen.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2023

UTVENDIG G til side

Boligblokk med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og
leilighetsskillende vegger i betong/mur, flat takkonstruksjon antatt
tekket med papp. Yttertak er ikke besiktiget.

Det er bindingsverk i mellomliggende fasadefelter.

Leilighetene har adkomst via felles oppgang og heis.

Yttervegger over grunnmur som utvendig er forblendet med panel.

Vinduer med 3 lags isoler glass med produksjonsar 2022
En B-30 og db-38 ytterdgr. 3 lags isolerglass terrassedgr fra 2022
Utgang fra kjgkken/stue til en balkong pa ca. 13m2.

INNVENDIG G til side

Overflatebehandling gulv: Parkettgulv.
Overflatebehandling vegger: Malte glatte flater.
Overflatebehandling himling: Malte glatte flater.

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

Etasjeskillere i betong.
Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa befaringen. Svanker

Oppdragsnr.: 13907-3353 Befaringsdato:
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eller lignende kan forekomme. Stikkprgver er foretatt i minst to rom,
i hver etasje hvis boligen har det.

Boligen er mgblert, noe som begrenser muligheten for a kontrollere
eventuelle skjevheter i konstruksjonen. Det anbefales at dette
undersgkes neermere dersom boligen er tgmt for mgbler.

VATROM Gé til side

Bad

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017.

Bad med fliser pa gulv og vegger. Innredningen bestar av et
underskap, servant, speil med lys, stikk og en dusjsone med dusjing
direkte pa gulv og vegg.

Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 4cm fall.

Opplegg for vaskemaskin og det er tilkoblet et vannklosett.
Balansert ventilasjon.

KIGKKEN Ga til side
Kjpkkeninnredning med laminert benkeplate med nedfelt
oppvaskkum med 1-greps blandebatteri. Det er montert en integrert
oppvaskmaskin, integrert komfyr og nedfelt platetopp og det er
tilkoblet en ventilator over kokeplass. Integrert kombiskap.

Det ble foretatt enkelt fuktsgk med MMS sgkeinstrument, det ble
ikke registrert noe forskjellige verdier pa kjgkkengulv.

TEKNISKE INSTALLASJONER G4 til side

Synlig vannrgr av materialtype rgr- i- rgr system. @vrig anlegg ligger
skjult.

Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og
kompetanse.

Ingen synlige lekkasjer pa lett tilgjengelige steder.

Reropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell
besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse
og autorisasjon. Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS,
det anbefales derfor a fa en autorisert rgrlegger til 3 giennomga
anlegget dersom dette er gnskelig.

Skal anleggets tilstand og utskiftningsbehov avklares ma anlegget
kontrolleres av en fagmann.

Synlig avlgpsrgr av stgpejernsrgr/plast, gvrige avigpsror ligger skjult.
Lufting og stakemuligheter pa avigpsanlegg er ikke synlig eller
vurdert av takstmannen da dette er boligbygg med flere boenheter.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og
kompetanse.

Reropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell
besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse
og autorisasjon.

Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales
derfor a fa en autorisert rgrlegger til & giennomga anlegget dersom
dette er gnskelig.Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke
vurdert.

Varmtvann er felles i regi av sameiet.
Det settes ikke TG og ikke videre vurdert..

Anlegg med automatsikringer.
Brannslukker, sprinkelanlegg og rgykvarsler.

Lovpalagt r@ykvarsler og pulverapparat skal fglge boligen ved salg.
Brannslukningsutstyret er ikke funksjonstestet.

22.12.2025 Side: 5av 20

Torvgata 11 B, 2000 LILLESTR@M
Gnr81-Bnr74
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Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
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Boligbygg med flere boenheter
 Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke fremvist originale byggetekniske tegninger
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Tilstandsrapport

Fordeling av tilstandsgrader

] )

15
10
5
=
€
0o <
- TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Oppdraget ble rekvirert av eier via megler og gikk ut pa a
avholde en Tilstandsrapport Bolig. Rapporten skal reflektere de
byggetekniske forhold pa befaringstidspunktet som er saerlig
relevante ved eierskifte. Det er ikke utfgrt byggetekniske
vurderinger vedrgrende tilstand for borettslagets/sameiets
bygg- og fellesarealer.

Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
- eller andelseier. Normalt utgjgr dette alt innenfor
leilighetens/seksjonens/andelens vegger. Tilstandsrapporten tar
derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak,
yttervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske
installasjoner.

Badet blir vurdert ut i fra visuelle observasjoner. Det er viktig a
merke seg levetid og risiko ved vannbruk direkte pa overflater.
Sluk kan i mange tilfeller vaere vanskelig a vurdere om det er
tette overganger og bruk av membran. Hvis det ikke foreligger
dokumentasjon eller opplysninger fra selger blir flislagte gulv og
vegger vurdert ut i fra at det ma antas at det er lagt membran.
Det vil alltid fra takstmann anbefales Igsninger som tilsier at
vannbruk direkte pa overflater reduseres. Erfaringer med bad
som er bygget av ufaglaerte er at levetiden ofte er vesentlig
lavere enn normalt.

Dersom det i rapporten er oppgitt arstall for nar enkelte
bygningsdeler er fornyet, er arstall oppgitt av eier/rekvirent
og/eller i tidligere takst (hvis ikke annet er oppgitt) og er ikke
kontrollert av undertegnede. Oppgitte arstall ma anses som
omtrentlige.

Det er sendt ut en ordrebekreftelse i forkant av oppdraget. |
denne bekreftelsen etterspgrres dokumentasjon. All
dokumentasjon som er fremvist til meg er listet opp under
"dokumenter". Ingen andre dokumenter er fremvist meg i
forbindelse med oppdraget.

Potensielle kjgpere anbefales 8 samarbeide med
bygningskyndig fgr budgivning bade med befaring og med
tolkning og forstaelse av dette dokument for & ivareta sin
undersgkelsesplikt og sikre rett forstaelse av kvaliteten pa
objektet.

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

Boligbygg med flere boenheter
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
2023 Eiendomsverdi.no

Anvendelse
Brukes som bolig.

Standard
Se beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Se naermere beskrivelse under Konstruksjoner.

UTVENDIG

Bygning generelt

Punktet mad sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Boligblokk med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/mur, flat takkonstruksjon antatt tekket med papp. Yttertak er
ikke besiktiget.

Det er bindingsverk i mellomliggende fasadefelter.

Leilighetene har adkomst via felles oppgang og heis.
Yttervegger over grunnmur som utvendig er forblendet med panel.

Vinduer

Vinduer med 3 lags isoler glass med produksjonsar 2022

Det er ikke avdekket svekkelser eller punkterte glass.
Det gjgres oppmerksom pa at punktere vindusglass tidvis kan vaere svaert vanskelig & avdekke og derfor ikke kan utelukkes.

Arstall: 2022 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

En B-30 og db-38 ytterdgr. 3 lags isolerglass terrassedgr fra 2022

Arstall: 2022 Kilde: Eier

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra kjskken/stue til en balkong pé ca. 13m2.

INNVENDIG

Overflater
Overflatebehandling gulv: Parkettgulv.
Overflatebehandling vegger: Malte glatte flater.
Overflatebehandling himling: Malte glatte flater.

Boligen fremstar som normalt godt vedlikeholdt med vanlig bruksslitasje. Noe vedlikehold av overflater og avslutninger ma paberegnes. | en fraflyttet
boenhet kan det veere slitasje, riper, mindre hull og misfarging pa overflater hvor det har veert mgblement, bilder og hyller.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Oppdragsnr.: 13907-3353 Befaringsdato: 22.12.2025 Side: 8 av 20

61



Torvgata 11 B, 2000 LILLESTR@M Stigen Boligtakst AS
Gnr81-Bnr74 Nystuveien 2
3205 LILLESTR@M 1900 FETSUND Norsk takst

Tilstandsrapport

Etasjeskillere i betong.

Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa befaringen. Svanker eller lignende kan forekomme. Stikkprgver er foretatt i minst to rom, i hver etasje hvis
boligen har det.

Boligen er mgblert, noe som begrenser muligheten for a kontrollere eventuelle skjevheter i konstruksjonen. Det anbefales at dette undersgkes naermere
dersom boligen er tgmt for mgbler.

Radon

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

Innvendige dgrer

Innerdgrer i trekarm med malt listverk.

VATROM

5. ETASJE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017.

Bad med fliser pa gulv og vegger. Innredningen bestar av et underskap, servant, speil med lys, stikk og en dusjsone med dusjing direkte pa gulv og vegg.
Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 4cm fall.

Opplegg for vaskemaskin og det er tilkoblet et vannklosett.

Balansert ventilasjon.

Takstmannen kontrollerer alltid med fuktindikator i vatsoner/risikoomrader pa bad. Om ikke annet er kommentert, har takstmannen ikke registrert
skadelig/unormal fukt i omrader pé befaringstidspunktet.

Badet blir vurdert ut i fra visuelle observasjoner. Det er viktig @ merke seg levetid og risiko ved vannbruk direkte pa overflater. Hvis det ikke foreligger
dokumentasjon eller opplysninger fra selger blir flislagte gulv og vegger vurdert ut i fra at det ma antas at det er lagt membran. Det vil alltid fra takstmann
anbefales Igsninger som tilsier at vannbruk direkte pa overflater reduseres.

Sluk kan i mange tilfeller vaere vanskelig a vurdere om det er tette overganger og bruk av membran. Dette grunnet smuss og groing.
Eneste dokumentasjon pa at uavhengig kontroll skal vaere gjennomfgrt er i ferdigattest hvor det fremgar at kontrollansvarlige for utfgrelsen har sgrget for
sluttkontroll og avsluttende gjennomgang av kontrolldokumentasjon for det ferdige tiltaket. Gjennom dette har den kontrollansvarlige bekreftet ovenfor

kommunen at kontroll er foretatt med tilfredsstillende resultat i samsvar med tillatelser og krav gitt i samsvar med plan- og bygningsloven.

Rommet er et vatrom hvor det ved etablering var krav om "uavhengig kontroll" , men det foreligger ingen dokumentasjon pa dette. Dette forutsettes at er
i orden siden det er gitt ferdig tillatelse eller midlertidig brukstillatelse.

5. ETASJE >BAD

Overflater vegger og himling

Flislagt vegger
Overflatebehandlinger: malte glatte flater. Det er montert downlights. Ukjent hvordan spotter er montert/forseglet.

5. ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Vatrom har flislagt gulv og gulvvarme. Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble malt 4cm fall.
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Tilstandsrapport

Det er kun gjort punktmalinger av gulvet pa befaringen og ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.

5. ETASIE >BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Det er et plastsluk plassert i vatsonen. Det er synlig mansjett/membran under klemring. Membranen ligger ellers skjult i konstruksjonen og kan ikke
kontrolleres uten & gjgre destruktive inngrep ved a demontere fliser.

5. ETASJE >BAD

Saniteerutstyr og innredning

Innredningen bestar av et underskap, servant, speil med lys, stikk og en dusjsone med dusjing direkte pa gulv og vegg.
Opplegg for vaskemaskin og det er tilkoblet et vannklosett.

5. ETASIE >BAD

Ventilasjon

Balansert ventilasjon.
Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er
kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller reykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger.

5. ETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke utfgrt da dette ikke er et krav i henhold til ny avhendingsloven. Baderommet er under 5 ar og det foreligger dokumentasjon pa utfgrte
arbeider.

Takstmannen kontrollerer alltid med fuktindikator i vatsoner/risikoomrader pa bad. Om ikke annet er kommentert, har takstmannen ikke registrert
skadelig/unormal fukt i omrader pa befaringstidspunktet.

KI@KKEN

5. ETASJE > KIBKKEN/STUE

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med laminert benkeplate med nedfelt oppvaskkum med 1-greps blandebatteri. Det er montert en integrert oppvaskmaskin, integrert
komfyr og nedfelt platetopp og det er tilkoblet en ventilator over kokeplass. Integrert kombiskap.

Det ble foretatt enkelt fuktsgk med MMS sgkeinstrument, det ble ikke registrert noe forskjellige verdier pa kjskkengulv.

5. ETASJE > KIBKKEN/STUE
Avtrekk

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten.
Det er kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller reykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Synlig vannrgr av materialtype ror- i- rgr system. @vrig anlegg ligger skjult.
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Tilstandsrapport
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Tilstandsrapport

Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse.
Ingen synlige lekkasjer pa lett tilgjengelige steder.

Reropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon. Takstmann
er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor & fa en autorisert rgrlegger til 3 giennomga anlegget dersom dette er gnskelig.
Skal anleggets tilstand og utskiftningsbehov avklares ma anlegget kontrolleres av en fagmann.

Avlgpsrgr

Synlig avlgpsrgr av stgpejernsrer/plast, gvrige avigpsrer ligger skjult.
Lufting og stakemuligheter pa avlgpsanlegg er ikke synlig eller vurdert av takstmannen da dette er bolighbygg med flere boenheter.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Reropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor a fa en autorisert rgrlegger til 3 giennomga anlegget dersom dette er
gnskelig.Rgranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert.

Ventilasjon

Balansert ventilasjon.

Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for maling og hgrer ikke under niva 1 undersgkelse. Det er

kun utfgrt enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller reykampull. Det er ikke foretatt tallfestede malinger, men ventilasjonen antas og
fungere tilfredsstillende

Varmtvannstank

Varmtvann er felles i regi av sameiet.

Det settes ikke TG og ikke videre vurdert..

Vannbaren varme

Boligen har vannbaren varme.

Roropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
Takstmann er ikke godkjent innenfor omradet VVS, det anbefales derfor a fa en autorisert rgrlegger til & giennomga anlegget dersom dette er gnskelig.
Tg er gitt med tanke pa alder.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart 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 fa en fullstendig kontroll utfart av
registrert elektrovirksomhet.

Anlegg med automatsikringer.

Elektriske anlegg er ikke testet, men kun visuelt besiktiget. Da dette ikke er bygningssakkyndige kompetanseomrade er noen av svarene gitt pa ett
generelt grunnlag ut fra befaringsdagen. @nskes en grundigere kontroll av elektriske anlegg anbefales en el sjekk utfgrt av en autorisert elektriker.

Den bygningssakkyndige oppgaver knyttet til el-anlegget handler om 3 etterspgrre informasjon og dokumentasjon fra selger, og gjennomfgre
observasjoner (visuelt), som for eksempel & se etter tegn pa termiske skader pa kabler, elektrisk utstyr osv. Det er ikke den bygningssakkyndige sitt ansvar
a gijennomfgre kontroll av det elektriske anlegget.
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Kravet om samsvarserkleering gjelder bade for anlegg som er nyere enn 1999, og for endringer pa anlegg fra fgr 1999.

Samsvarserklzeringene skal fglge boligen, slik at eier av huset har oversikt over hvilke arbeider som er gjort pa det elektriske anlegget.
Samsvarserkleaeringen viser hvilke arbeider som er gjort, og hvem som har utfgrt arbeidet. Dette er viktig for & dokumentere at arbeidet er utfgrt av
elektriker og ikke ufagleert person. Det skal utarbeides samsvarserklaering for alle arbeider som utfgres pa det elektriske anlegget, ogsa mindre arbeider.

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)?
Nei

Sp@rsmal til eier

2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

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

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

Generelt om anlegget

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

8. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
Inntak og sikringsskap
9. Erdet tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten & fjerne kapslinger?

Nei

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

11. 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

Eier/bruker av ett elektrisk anlegg vil i alle tilfeller sta som den ansvarlige for hva som er utfgrt/vedlikeholdt pa det elektrisk anlegget.

Det foreligger dokumentasjon fra utfgrende installasjonsfirma; Elektro kontakten AS. Utifra at det foreligger dokumentasjon pa anlegget iform av
samsvarserklaeringer etc, sa legges denne dokumentasjon til grunn i vurderingen. TG 1 er satt basert pa denne dokumentasjonen og enkel visuell
observasjon av anlegget, og ikke en elektrofaglig giennomgang av anlegget.

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 radgiver 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 vaere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Ver derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.
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Tilstandsrapport

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Lovpalagt rgykvarsler og pulverapparat skal fglge boligen ved salg. Brannslukningsutstyret er ikke funksjonstestet. o .
palagt roy § pulverapp ge bolle ¢ gsutsty ! Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadsti nktet, men minst B! forskrift 1985? . . . . . P
1 .de angler for brannslu gsutstyr i bolige ors skrav pa sgknadstidspunktet, me st Byggetors 985 Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Nei 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 oppt: tt
R . s o , g pptas av yttervegger.
2. Erdetskader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar? ha dor eller luke, og gangbart gulv.
Nei
3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
: Internt
Nei ] J { T8A bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA- Balkong I : (BRA-i)
4. Erdetskader pa rgykvarslere? T || 8od
Nei . Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
St (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
8Sod (BRA-b) boenheten(e)
Bad
| Teknisk
rom
r ;2[;2;;222' Are.al-‘:l av ler(:as?er;i;?'\é balkonger
\ Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
Souerom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Gernde (GUA) (areal med lav takhayde)
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
BRAJ sod e maleverdig areal, som skyldes skratak
) - .\J ",,"f,:,,‘,:;‘ s og lav himlingshayde.

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
= og kun sammen med BRA-), for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av

Gorasje rommene. Ikke innredet areal som
= kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Carport ogleller garasjeplass i felles garasjeanteqgq et ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

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

over flere etasjer og sa videre.

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

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er & 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 ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

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

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRAb) SUM (TBA)
5. Etasje 66 66 13
Kjeller 5 5
SUM 66 5 13
SUM BRA 71
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

5. Etasje Kjokken/stue, bad, entré, soverom,

soverom 2
Kjeller Bod
Kommentar

Arealene er oppmalt pa stedet pa best mulig mate med laser. Pa grunn av mgbler/ innredning kan det forekomme avvik pa deler av
oppmalingen da noen mal er tatt hgyere opp pa veggen enn anbefalt. Vegger kan vaere skjeve og kan gi andre mal enn ved maling langs gulvet.
Alle rombenevnelser er oppgitt etter rommenes faktiske bruk uten hensyn til byggeforskriftenes krav til "rom for varig opphold".

Det gjgres oppmerksom pa at arealopplysninger i denne rapporten er basert pa en fysisk oppmaling, og kan avvike fra arealopplysninger
basert pa byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den bygningssakkyndige i de fleste
tilfeller ikke kunne male opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre formal, for eksempel avfallssjakter.

Kunde opplyser at det medfglger bod og arealet er malt opp pa stedet, arealet er ca. da bod er fylt opp med lagrede gjenstander.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig @ male opp helt ngyaktig pa grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjgnnsmessig.

Planlgsninger og vinkel skjevheter gjgr det vanskelig 8 male noe som gjgr arealet vanskelig eller umulig 3 male ngyaktig. Det kan paregnes
avvik pa arealet. Arealet er derfor fastsatt omtrentlig

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: Det er ikke fremvist originale byggetekniske tegninger

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E] 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? [:] Ja Nei
Kommentar: Det er ikke foretatt noen vurderinger rundt brann- og rgmningsveier vedrgrende sameiets/borettslagets
fellesarealer/trapperom. Det forventes at sameiet/borettslagets har innarbeidet rutiner for dette.
Det er rgmningsvei ut fra leilighet til fellesoppgang. Det antas at gvrig remming fra fellesarealer er ivaretatt og at dette

er blokkens ansvar.
Dette er ikke kontrollert videre.

Det er ikke foretatt inngrep i konstruksjoner, eller flyttet skap/innredning for a avdekke evt. avvik i branncelleinndeling.
Observasjoner er kun visuelt pa synlige overflater. Branncelledelende vegger og etasjeskille er umulig a kontrollere opp
mot forskriftskrav uten a foreta inngrep i konstruksjoner og er av den grunn ikke kontrollert av takstmann.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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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 avvike fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 66 0
Kommentar
Boligbygg med flere boenheter 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. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
22.12.2025 Jo Henrik Stigen Takstingenigr

Jie Xiang Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
3205 LILLESTR@M 81 74 0 47 1446 m? Eiendomsverdi.no Eiet
Adresse

Torvgata 11 B

Hjemmelshaver

Xiang Jie

Kommentar

Informasjon om eiendommen er hentet fra www.eiendomsverdi.no

Eierandel
66 /4878
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Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Offentlig og interne veier.

Tilknytning vann

Offentlig og privat. Privat ledning frem til offentlig ledningsnett.Private ledninger vedlikeholdes for eiers (Borettslagets/sameiets) regning.
Tilknytning avigp

Offentlig og privat. Privat ledning frem til offentlig ledningsnett.Private ledninger vedlikeholdes for eiers (Borettslagets/sameiets) regning.
Regulering

Se kommunens planer i omradet.

Om tomten

Sameiet eier tomten pa 1 446 m2.

Tinglyste/andre forhold

Eier/rekvirent bes lese takstdokumentet fgr bruk for a avdekke eventuelle feil eller mangler. Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert
regulering eller andre forhold i bygningsetaten, forgvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med pa befaringen. For eventuelt
andre servitutter/bestemmelser pa seksjonen/eiendommen henvises til Statens kartverk ved Tinglysningen, tIf: 32118800.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklzaeringsskjema vedlegges av

Egenerklzaering . Ikke vist Nei
megler i salgsoppgaven

Megler Megler opplysninger Ikke vist Nei

Samsvarserklaering 12.05.2023 Elektro- kontakten AS Fremvist Nei

Ordrebekreftelse Opplysninger pa boligen Ikke vist Nei
Det er opplyst at det er ferdigattest pa

Brukstillat./ferdigatt. bygget pa Eiendomsverdi. Den er ikke Ikke vist Nei
fremuvist.

Tegninger 10.07.2020 Kunde har fremvist tegninger Fremvist Nei

Eier 22.12.2025 Under befaring Innhentet Nei

Eiendomsverdino Adresse, gardsnummer, bruksnummer, Innhentet Nei
tomteareal.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

¢ Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

« 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 vzere 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.

iii) 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 sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

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

¢ Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Ignnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
undersgkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

* Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa sgknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:
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i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

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
gjennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

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

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

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

 Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veere 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

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

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

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

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

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

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

* Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som
er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

* Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

* Bruksareal (BRA) er det méaleverdige 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 oppfgrt eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.
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¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist 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.

* | 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 veere 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 & 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/LI1072

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
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se figuren. Energimerket

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

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

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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.

Gregnn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

« deler av boligen ikke er i bruk,

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

« den ikke brukes hele aret.

Gode energivaner

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

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Energimerket kan kun endres gjennom fysiske
endringer pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi boligen et bedre energimerke.

Eksperten har ikke foreslatt forbedringstiltak

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

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.
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Noen av tiltakene kan i tillegg vaere sveert lsnnsomme.
Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
boligen eller utskifting av utstyr.

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

www.enova.no/hjemme



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. www.energimerking.no/beregninger

Bygningskategori: BOLIGBLOKKER
Bygningstype: LEILIGHET
Byggear: 2023

BRA: 66,0

Dato for lekkasjetall- lkke angitt
maling:
Type bygg: Nybygg

Energiregler ENERGIREGLER 2016 Angis kun for nybygg
(TEK-standard):

Programvare: Attesten er utstedt av ekspert basert p& opplasting av beregninger utfert med programmet
SIMIEN - 6.017

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se vedlegg 1

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

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

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

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

tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for falgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Torvgata 11

Postnr/Sted: 2000 Lillestrem

Leilighetsnummer:

Bolignr: H0507

Dato: 28.05.2023 17:33:14

Energimerkenummer: A2023-1486495

Ansvarlig for energiattesten:

Energimerking er utfart av: Norconsult AS v/ Espen Hansen

Gnr: 81

Bnr: 74
Seksjonsnr: 47
Festenr:
Bygnnr:

Enhet Inngangsverdi

Matrikkel-ID (hvis matrikkelverifisert)

MatrikkelEnhetsldentld

Byggldentld

Bruksenhetsldentld

Adresseldentld

VegAdresseldentld

Matrikkeldata, adresse og beregningsforutsetninger

Kommunenr. 3030
Gnr. 81
Bnr. 74
Snr. 47
Fnr.

Gateadresse Torvgata 11
Postnummer 2000
Poststed Lillestram
Bygningsnr.

Bolignr. H0507
Beskrivelse bolig/bygning Leilighet A401 (HO507)
Dato fil opprettet 18.05.2023
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2023
Bygg standard

Type bygg Nybygg
TEK Standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanllegg Nei
Er vurdering opplastet Nei

Dato for opplastning

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjgleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei

Dato for opplastning

Areal yttervegger 28 m?
Areal tak 0m2
Areal gulv 0m?
Areal vinduer, darer og glassfelt 15 m?
Oppvarmet BRA 66 m2
Totalt BRA 66 m?
Oppvarmet luftvolum 176 m3
U-verdi for yttervegger 0,18 W/(m2-K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m2-K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(mz2-K)
U-verdi for vinduer, darer og glassfelt 0,80 W/(m2-K)
Arealandel for vinduer, derer og glassfelt 22,7 %

Normalisert kuldebroverdi

0,09 W/(mzK)

Normalisert varmekapasitet

154,2 Wh/(m2K)

Lekkasjetall

0,421/h

Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A)

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner

84 %

Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga.

frostsikring

84 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

1,50 kW/(m?/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,50 kW/(m3/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,82 me/(m2-h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet

90 %

Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m2
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjolefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunki-temperatur for kjgling 22,0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjgling 0 W/m2
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kWY/(I/s)
Driftstider, antall timer i dogn med drift

Driftstid ventilasjon 24h
Driftstid oppvarming 16 h
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Driftstid kjgling 24h

Driftstid lys 16h

Driftstid utstyr 16h

Driftstid varmtvann 16 h

Driftstid personer 24h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?

Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?

Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?

Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/mz

Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m?2

Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/mz

Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/V/N) 0,40
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og 0,30
eventuelle bygningsutspring

Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme;

Varmefordelingssystem

Vannbaren oppvarming;

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av elektrisk varmesystem

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av varmepumpe

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av solfangeranlegg

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
elektrisk varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
elektrisk varmepumpe

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
solfangeranlegg

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elekirisk varmesystem 0,89
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av oljebasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
oliebasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystem. 0,80

Andeler og arsgjennomshnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
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Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,000
dekkes av gassbasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
gassbasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet. 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fiernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 1,000
dekkes av fiernvarmebasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 1,00
fiernvarmebasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fijernvarmebaserte 0,90
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av biobrenselbasert varmesystem

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00
biobrenselbasert varmesystem

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 0,77
varmesystemet.

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00
dekkes av varmesystem basert pa andre energivarer

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 0,00
varmesystem basert pd andre energivarer

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 0,98

energibzerere

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 18.5.2023
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra

normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold vedr. beregningene.

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 6,017
Produsent / leverandgr ProgramByggerne

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

Dynamisk timesberegning

Energiradgiver
Firma

Norconsult AS

Navn person

Espen Hansen

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS
NettoEnergibudsjettPrKvm
Romoppvarming

22,8
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Ventilasjonsvarme 3,6
Varmtvann 29,8
Vifter 6,6
Pumper 1,1
Belysning 11,4
TekniskUtstyr 17,5
Romkjoling 0,0
Ventilasjonskjoling 0,0
TotaltNettoEnergibehov 92,9
Beregnet levert energi ved normalisert klima 6359 kWh/ar
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 96,06 kWh/(mz2-ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

3931 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

96,06 KWh/(mz-an)

Beregnet levert energi ved lokalt klima 6359 kWh/ar
Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm3/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar
Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 2428 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 3931 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 6359 kWh/ar
Sum andel elektrisitet, olje og gass 20 %
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Nabolagsprofil

Torvgata 11B - Nabolaget Lillestrem Torv - vurdert av 78 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Godt voksne
e Enslige
e Etablerere

Offentlig transport

2 Lillestrom kirke
Linje 100, 340

4+ Lillestrom stasjon
Buss, flytog, tog

@ Lillestrom stasjon
Totalt 10 ulike linjer

@ OsloS

Totalt 24 ulike linjer
& Hovedoya

Linje B1, B2
Skoler

Volla skole (1-7 kl.)
450 elever, 22 klasser

Vigernes skole (1-7 kl.)
571 elever, 24 klasser

Sophie Radich skole (8-10 kl.)

508 elever, 29 klasser

Lillestrem videregaende skole

800 elever, 34 klasser

Skedsmo videregaende skole

1000 elever

Ladepunkt for el-bil

& Byhaven Parkering Skedsmo

& | ading Meierikvartalet P-hus - 1493

[ YEnn |

4 min &
0.3 km

6 min &
0.4 km

6 min &
0.5 km

23 min &
21.1 km

24 min &
22.2 km

14 min 4
1.2 km

17 min %
1.5 km

18 min #
1.6 km

8 min &
0.6 km

16 min 4
1.4 km

3min &

6 min &

Opplevd trygghet
¥ Veldig trygt 79/100

Kvalitet pa skolene
Bra 74/100

o Naboskapet
=2 Hoflige 61/100

Aldersfordeling

40 %
389 %

1M1.3%

145 %
212 %
212%
21.2%
183 %

I 254%
. 348%
. 545 %

2 R
s B
0 ReN
M N
- —
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
Il Lillestrom Torv 2112 1507
Lillestrem 14 546 7569
Norge 5425412 2654586
Barnehager
Solepytten barnehage (1-5 ar) 4min &
15 barn 0.4 km
Mésan barnehage (1-5 ar) 11 min %
54 barn 0.9 km
Volla barnehage (1-5 ar) 12min %
179 barn Tkm
Dagligvare
Kiwi Lillestrem 1min &
PostNord 0.1 km
Coop Prix Lillestram Torv 4min &
PostNord 0.3 km
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Primeaere transportmidler

& 1.Egen bil
B 2709

K 3. Gaende
om  Kollektivtilbud

Veldig bra 93/100

Matvareutvalg
" Stort mangfold 82/100

»

|ﬂ| Vedlikehold veier
Godt velholdt 79/100

Sport

@ Lillestrom videregaende
Aktivitetshall

@ Vollaskole
Aktivitetshall, ballspill

& EVO Lillestrom

& Sterkere Trening

Boligmasse

B 7% enebolig
B 55% blokk
38% annet

«Hoy standard p& hus og mange
fasiliteter»

Sitat fra en lokalkjent

7 min &
0.5 km

7 min %
0.6 km

5min %

6 min &

Varer/Tjenester

Lillestrom Torv 4 min %

@ Vitusapotek Lillestream Torv 4 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

M 41% ibarnehagealder
W 22% 6-12 ar

1% 13-15 ar
B 25%16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier
|
|
0% 55%
B Lillestrom Torv
B Lillestrem
Norge

Sivilstand

Norge
Gift 37% 33%
Ikke gift 39% 54%
Separert 14% 9%
Enke/Enkemann 10% 4%

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

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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24 Soderberg | -
A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste

deg bade tid og penger.

— Unnga bekymring og stress
— Spar verdifull tid
- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har
kjapt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater,
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter
overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne
og eventuelle idemte saksomkostninger.

Fa hjelpen du trenger!

— Nar: Du kjoper forsikringen nar du kjgper en brukt
bolig. Da gjelder avhendingsloven.

— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved
kontraktsmete.

— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.
Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Séderberg & Partners og
er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.

Borettslagseiendom: kr9 300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: SEERCY

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

/S\
0l

soderbergpartners.no/eiendom

AN

3! D

ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er szerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller sarskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. §
3-4 og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvaerende leverandgrgaranti.

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

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

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

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

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

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

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.
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7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.

10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.1., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle

lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lysparer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

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

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,

lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til d se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pd
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglge.

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

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

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a4 ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring skal fgle engasjement, aerlighet og

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet giennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst Erfaring som gir resultater
Vi tror sterkt pa apenhet og aerlighet og gir ingen Vi sier det som det er - enkelt og greit - fordi vi
urealistiske lgfter eller forskjgnnede beskrivelser. vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Sander Svendsen
Salgsleder | Eiendomsmegler | Partner

sander.svendsen@emera.no
+47 418 53 331

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning 9

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

LS
(1]

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning p& eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud p& eiendommen oppfordres budgiver til 8 sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogséa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

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

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets storrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespersel fra andre, opplyse om aktuelle bud péa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjop av fast
eiendom.

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslés av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud péa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

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

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

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

D
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Budskjema

\

KVARTALTI

Sander Svendsen Emera kontor:
sander.svendsen@emera.no Emera eiendomsmegling Lillestrgm
418 53 331 638 40 001
KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven
Kjopet finansieres slik:
BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.
EGENKAPITAL: Kr.
TOTALT:
EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@Dnsket overtagelsesdato:

NAV/ERENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere

frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:
E-POST: E-POST:
DATO: STED: DATO: STED:
SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngas ikke
fer jeg undertegner kjgpekontrakten.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L |

HUSORDENSREGLER

Kvartal 10 Sameie

Hensikt og bakgrunn for husordensreglene

Kvartal 10 Sameie (sameiet) utgjgr et fellesskap som beboerne hver for seg og sammen har
ansvaret for. Et godt naboskap kjennetegnes ved at man fgler ansvar for andre og at alle
bidrar til 3 lage et godt bomiljg. | husordensreglene er det lagt vekt pa trivsel og utfoldelse
for den enkelte beboer, samtidig som hensynet til fellesskapet er sgkt ivaretatt. Hensikten
med husordensreglene er ikke a palegge beboerne ungdige forpliktelser, men derimot sikre
ro, trivsel og trygghet, samt et godt naboskap for alle.

All kommunikasjon mellom andelshaver, beboer og styret skal ga gjennom Vibbo,
alternativt kan e-post kvartal10@styrerommet.no benyttes.

Overholdelse av husordensregler

Husordensreglene kommer i tillegg til vedtektene og hver enkelt eier er ansvarlig for at de
overholdes av alle i husstanden, leietakere eller andre personer som gis adgang til boligen
eller sameiets eiendom.

Brudd pa husordensreglene

Ved brudd pa husordensreglene skal bergrte partner forsgke a ordne opp seg imellom.
Dersom dette ikke fgrer frem, tas forholdet skriftlig opp med sameiets styre. Kun skriftlige
klager blir behandlet. Klager pa overtredelser av husordensreglene ma veere konkrete med
hensyn til hvem det klages pa, hva arsaken er og nar hendelsen skjedde (dato/klokkeslett).
Det henvises for gvrig til eierseksjonslovens § 39.

Bruk av leiligheten

Leiligheten skal ikke brukes slik at dette fgrer til sjenanse for andre.

Det skal veere ro mellom kl. 23:00 og kl. 07:00 sgndag til torsdag. Fredag og lgrdag skal det
vaere ro mellom midnatt og kl. 10:00. Hamring, boring og annet arbeid/ aktivitet som skaper
stgy ma skje til tider der det er til minst mulig sjenanse for naboene. Pa sgndager og
helligdager skal stgyende arbeid/aktivitet unngas.

Ved spesielle anledninger, herunder selskap, som medfgrer ekstra stgy i leiligheten eller pa

terrassen, skal naboene varsles pa forhand.
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Seksjonseier plikter a registrere seg som bruker av https://product.viscenario.com/ (FDVweb)
og sgrge for a sette seg inn i FDV-dokumentasjon, og gj@ére ngdvendig vedlikehold av
installasjoner i leiligheten. Leietakere skal enten gis tilgang til portalen eller fa en kopi av
dokumenter.

All utleie skal spkes og godkjennes av styret. Avslag kan kun gis ved saklig grunn. Utleie
under 3 maneder anses som saklig grunn.

Bruk av balkong/terrasse

Lufting og tgrking av tgy kan skje pa balkonger sa lenge det ikke henges hgyere enn
rekkverket. Det er ikke tillatt & banke, riste eller lufte tgy utover balkongkanten.

Det er kun tillatt a benytte elektrisk grill eller gassgrill. Bruk av kullgrill/engangsgrill er ikke
tillatt. Vis hensyn til naboer under grilling.

For mgblering av balkonger og terrasser henstilles det til & vise hensyn. Mgblement ma
veere forsvarlig sikret mot vind.

Dersom tre i pergola/plattinger pa private takterrasser krever behandling henstilles det til
at man benytter olje eller beis i godkjent farge bestemt av styret.

Beplantning pa balkonger og terrasser skal vaere til minst mulig sjenanse for naboer.
Beplantning ma kun skje i egnede potter da rgttene kan skade membran og/eller medfgre
skade pa naboens eiendom. Den enkelte beboer har ansvar for at vann, blomsterjord eller
annet ikke faller ned pa underliggende balkong/terrasser.

Det er ikke tillat & henge opp utebelysning, inkludert sesongbelysning, som i vesentlig grad
er til sjenanse for andre beboere.

Nar det gjelder montering av markiser og annen solskjerming, ma dette gjgre i henhold til
retningslinjer utarbeidet av styret, se Vibbo.

Det er ikke tillat & skyte ut fyrverkeri fra balkonger/terrasser eller fellesomrader.
Bygningsmessige endringer som er av vesentlig grad pa balkonger/terrasser ma legges frem
som sak og vedtas av sameiermgtet.

Det skal ikke plasseres sgppel pa balkonger/terrasser, og heller ikke bruke disse til

lagringsplass pa en mate som er til sjenanse for naboer.

Fellesarealer -inne

Sportsutstyr, klaer, fottgy og andre gjenstander skal ikke hensettes i fellesareal, inkludert
oppganger og ganger utenfor leilighetene. Det er avsatt plass for parkering av barnevogner
som er skiltet spesielt. Kjellerrom og oppganger skal holdes fritt for avfall og skal ikke
benyttes som lagringsplass. Ting som star lagret i fellesareal kan fjernes av styret uten at
det medfgrer erstatningsplikt. Kostnader ved fjerning av ting eller avfall belastes beboeren
som har satt dette fra seg. Dersom det ikke er kjent hvem dette er, blir kostnadene belastet
sameiet. Det skilles ikke pa om gjenstandene kan karakteriseres som sgppel eller verdifulle
bruksgjenstander.

Det er ikke tillatt @ henge opp reklame, notiser eller liknende i fellesarealene. All
informasjon som skal deles med resten av sameiet gj@res via oppslagstavla i Vibbo.
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For a redusere risikoen for feil og skader pa heisene, er det viktig at fglgende retningslinjer
folges:

o Blokkering av heisdgrer ved inn- og utlasting av varer bgr unngas. Gjentatte og
langvarige blokkeringer av heisdgrene kan fgre til at heisen slutter a fungere, som igjen
kan fgre til kostbare reparasjoner.

Alle postkasser skal ha uniformert merking, skilt bestilles hos skilthandel:
https://skilthandelen.no/postkasseskilt/pk-stort-hvit-7004

Seksjonseier plikter @ merke dgren til seksjonen med adresse og bruksenhetsnummer
(f.eks. HO101), gverst i hjgrnet av dgren pd samme side som hengsler.

. Fellesarealer-ute

Sameiets utvendige fellesareal skal holdes ryddig og fritt for avfall. Fellesarealene skal ikke
brukes slik at det er til sjenanse for andre eller kan medfgre skade pa omgivelsene. Beboere
oppfordres til & ta vare pa utvendige fellesomrader, deriblant bygninger, traer, busker og
gressplener. Fotballsparking og lignede aktiviteter er ikke tillatt pd sameiets fellesareal.

All parkering av motorkjgretgy pa sameiets omrade er forbudt.

Reyking er ikke tillatt i garasje eller andre fellesomrader, bade utendgrs og innendgrs.
Mating av fugler eller andre dyr er strengt forbudt. Dette gjelder bade egen

balkong/terrasse og fellesarealer da dette kan tiltrekke seg skadedyr.

. Regler for bruk av garasje- og sykkelanlegg

All kjgring i garasjeanlegget ma veere forsiktig og hensynsfull. Farten skal vaere lav.
Motoriserte kjgretgy oppbevares innenfor egen oppmerket parkeringsplass. Utstyr som er
relatert til dette kan ogsa oppbevares pa egen parkeringsplass. Utstyret oppbevares pa en
slik mate at det er innenfor oppmerket plass og ikke til sjenanse for andre.

Sykler ma oppbevares pa egne oppmerkede plasser i sykkelanlegget, det er i
utgangspunktet 2 plasser til hver seksjon merket med seksjons nummer (f. eks. H0101).
Det er ikke tillat & dekke til nettingvegger i bodene da sprinkleranlegget er avhengig av at
vann fra anlegget skal komme til overalt dersom det skulle oppsta en brann. Av samme
grunn ma det vaere minst 50 cm fritt rom mellom sprinklerhode og det som lagres i boden.
Gjenstander, lgsgre og sgppel utenfor egen parkeringsplass og/eller bod, vil bli fijernet uten
forvarsel for seksjonseiers regning. Det skilles ikke pa om gjenstandene kan karakteriseres
som sgppel eller verdifulle bruksgjenstander.

Feilparkerte biler blir fjernet uten forvarsel for eiers regning og risiko.
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9. Avfallshandtering
Husholdningsavfall skal sorteres iht. gjeldende regler for Lillestrgm kommune og kastes i de
respektive nedkastene for avfall. Det ma ikke kastes miljgfarlig avfall som f.eks. elektriske
apparater, lyspaerer, batterier, malingsspann o.l. i avfallet.
Beboere er forpliktet til a falge informasjon gitt av ROAF nar det gjelder bruk av
avfallssystemet til sameiet. Avfall tgmmes med sugebil og det er viktig at ikke nedkast blir
tettet ved at man ikke handterer avfallet pa en riktig mate. Dette medfgrer ekstra
kostnader som gar ut over alle i fellesskapet.
Enhver forsgpling av eiendommen herunder fortau, ganger, trapper, fellesareal og
avfallsomrade er ikke tillat.

10.Dyrehold

Dyrehold er tillatt, men det ma ikke vaere til sjenanse for naboer. Kjaeledyr skal veere under
eiers kontroll ved opphold i Sameiets arealer. Ekskrementer etter kjaeledyr skal fjernes.

000000000
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VEDTEKTER
for

Kvartal 10 Sameie, org. nr.

Vedtektene er fastsatt av utbygger i forbindelse med seksjoneringen av sameiet.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Kvartal 10 Sameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om
seksjonering fra kommunen.

1-2 Hva sameiet omfatter

(1) Bebyggelsen og eiendommen gnr. 81, bnr. 74 i Lillestram kommune ligger i sameie
mellom eierne av de eierseksjonene som eiendommen er oppdelt i. Sameiet er et kombinert
sameie som bestar fglgende:

Snr. Formal Bruk/virksomhet

1 Neering Lokale/restaurant

2 Neering Lokale/treningssenter

3-56  Bolig Boligseksjoner/leiligheter

57 Neering Takhageparsell

58 Neering Takhageparsell

59 Neering Takhageparsell

60 Neering Parkering Bolig — plass nr 1,2,3,4,5,6,9,8,9,10,19,20,21,22,23,24,25
61 Neering Parkering Neering — plass nr 11,12,13,14,15,16,17,18

Angivelse av bruken/virksomheten for naeringsseksjonene er kun til opplysning og ikke
bindende for seksjonseiers fremtidige bruk av lokalene.

(2) Den enkelte bruksenhet bestar av en hoveddel, og en eller flere tilleggsdeler. Hoveddelen
bestar av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.
Hoveddeler og tilleggsdeler til den enkelte seksjon fremgar av seksjoneringen.

(3) De deler av eiendommen som ikke inngér i de enkelte bruksenheter er fellesareal.

(4) Eiendommen er et kombinasjonsbygg, og verken arsmete eller sameiets styre kan fatte
beslutninger som begrenser eller vanskeliggjer lovlig naeringsvirksomhet i eiendommens

neeringsseksjoner.

(5) Disse vedtekter legger opp til at boligseksjonene og neeringsseksjonene skal vaere mest
mulig adskilt, og at de skal drifte hver sin del av sameiet.
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1-3 Sameiebrgk

(1) Sameiebraken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebroken
fremgar av seksjoneringssgknaden.

(2) Sameiebrgken bygger pa hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og
evt andre tilleggsarealer er ikke med i hoveddelenes BRA. For seksjon 60 (Parkering Bolig)
og seksjon 61 (Parkering Neering) fastsettes en vektet sameierbrgk.

2. Rettslig disposisjonsrett

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

(2) Ingen kan kjgpe eller pa annen mate erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder
tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap forer til
at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som
beskrevet i eierseksjonslovens § 23.

(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dagn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 degn sammenhengende.

(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme
gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et
eierskiftegebyr.

(5) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som bergres.

(6) Neeringsseksjon 57-59 Takhageparsell kan dersom de ikke selges eller overfares
sammen med boligseksjon i Kvartal 10 Sameie kun selges eller overfares til andre
boligseksjoner i Kvartal 10 Sameie.

Utbygger [Kvartal 10 Bolig AS/Solon Eiendom ASA] vil eie og disponere over
takhageparseller som ikke er solgt.

3. Seksjonseierens rett til & bruke bruksenheten og fellesarealene

3-1 Rett til bruk

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

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

(3) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere pafares
skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig mate.
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(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Endring av bruksformalet krever
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd.

Eventuelle krav om godkjenning fra myndighetene for nzeringsseksjonene ma veere ivaretatt
og virksomheten skal drives etter de til enhver tid gjeldende offentlige bestemmelser

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

Dette gjelder tiltak som:

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

e Eier av nzeringsseksjon har rett til & skilte og profilere egen neeringsvirksomhet i
normalt omfang ved reklame og markedsfaringsutstyr pa fasade i tilknytning til
nzeringsseksjonen. Fasade til neeringsseksjonen defineres som fasadeareal frem til
tilstetende seksjoner eller gvrig fellesareal.

@vrig reklame eller markedsfaringsutstyr pa resterende fasade skal godkjennes av styret.
Det forutsettes at eventuelle inngrep har ngdvendige offentlige tillatelser og for gvrig ikke
bryter med fasadens visuelle profil og ikke er til urimelig ulempe for andre seksjonseiere.

Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.

Eier av neeringsseksjon er ansvarlig for drift og vedlikehold reklame og markedsfaringsutstyr
pa sameiets fasade, og for evt. falgeskader dette medfarer.

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting, oppsetting av gjerder og lignende skal pa forhand
godkjennes av styret/arsmgtet. Dette gjelder ogsa innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon.
Styret kan gi bestemmelser om hayde pa hekker og annen beplantning ogsa innenfor
tilleggsdel.

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

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

(8) Det er tinglyst erkleering datert 13.10.2020 og XX.XX.XXXX som sikrer allmenhetens rett
til bruk av det private fellesarealet innenfor feltet; felles torg og gangpassasjer mot
Brandvoldgata og Nittedalsgata.

(9) Det er tinglyst erklaering datert XX.XX.XXX som sikrer Kvartal 10 Sameie rett til kjgrbar
adkomst gjennom parkeringskjeller til Aveny Vest Eierseksjonssameie, gnr 81 bnr 42.
Sameiet er ansvarlig for forholdsmessig andel av kostnader til fremtidig vedlikehold, utskifting
og drift av adkomsten gjennom parkeringskjelleren. Kostnadsfordelingen er basert pa

3
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forholdsmessighet i forhold til antall parkeringsplasser pa Felt A, B og evt. C, som blir
etablert.

(10) Naboeiendommen gnr XX. Bnr XXX, eid av Norgesgruppen» har iht avtale av 5.9.2018
rett til & forberede for og etablere kjgrbar adkomst gjennom garasjekjeller i Kvartal 10
Sameie sin eiendom og inn i naboeiendommens garasjekjeller i Aveny Vest
Eierseksjonssameie. Felleskostnader til drift og vedlikehold av adkomstvei og port mot
Nittedalsgata (hos Aveny Vest Eierseksjonssameie) skal fordeles forholdsmessig mellom alle
parkeringsplassene i garasjeanlegget som benytter adkomstveien.

3-2 Enerett til bruk

Boligseksjon 3-56 pa den ene siden og nzeringsseksjon 1 og 2 pa den andre siden har
evigvarende enerett til & benytte deler av sameiets fellesareal som kun de har bruk for og
som naturlig harer til hhv. bolig og neering, jf. eierseksjonsloven § 25 (6).

Hvilke arealer dette gjelder er beskrevet nedenfor og er markert pa plantegning inntatt som
vedlegg 1.

Boligseksjonene 3-56 (bolig) har bl.a. evigvarende enerett til bruk av felgende arealer:

e Inngangspartier, oppganger, trappelap, korridorer, heiser, takterrasser, boder og
tekniske rom og anlegg som utelukkende betjener boligseksjonene

o Boligseksjon 3-56 har evigvarende enerett til bruk av sportsbod i fellesareal, iht Esl §
25 6. ledd. 2 punktum. Disse bodene kan kun omsettes/selges sammen med
seksjonen de er knyttet til, da boden ivaretar det offentliges krav til bodplass. Hver
bod er tildelt egne nummer og fordeling av boder fremgar av vedlegg 2. Endring av
etablert enerett etter dette punkt krever samtykke fra de seksjonseierne som direkte
bergres av endringen.

Neeringsseksjon 1 og 2 har bl.a. evigvarende enerett til bruk av falgende arealer:

e Utvendig areal for varelevering, inngangspartier, oppganger, trappelgp, korridorer,
heiser, boder og tekniske rom og anlegg som utelukkende betjener
neeringsseksjonene.

e Utomhusarealer ved forretningsinngangene innenfor rammen av sine aktiviteter,
forutsatt eventuelle krav til godkjenninger fra offentlige myndigheter. Bruk ma skje pa
en slik mate at adgang og adkomst til boligseksjonene og avrig fellesareal og
tinglyste ferdsels- og oppholdsrett for allmenheten ikke hindres.

o Neeringsseksjon 1 og 2 har enerett til bruk av utvendig fellesareal (areal for
uteservering), utenfor sine fasade som ligger under himling og delvis ute i torvet som
vist pa vedlegg 3. Bruk ma skje pa en slik mate at adgang og adkomst til
boligseksjonene og avrig fellesareal og tinglyste ferdsels- og oppholdsrett for
allmenheten ikke hindres.

Det skal ikke betales leie eller vederlag for bruksretten etter dette punkt,
jfr dog vedtektenes pkt 5-1 (2).
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Endring i etablerte evigvarende eneretter krever samtykke fra de seksjonseiere som er
direkte bergrt.

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

(2) Dyrehold er tillatt sa lenge dette ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate er til skade
eller ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen.

(3) Det kan ikke fastsettes ordensregler som begrenser alminnelige apningstider og tidspunkt
for varelevering/uteservering for neeringsseksjonene ut over det som til enhver tid samsvarer
med tiden og forholdende og/eller fglger av offentlige normer godkjent av Lillestram
kommune.

4. Parkeringsplasser

4-1 Organisering

Parkering for bolig er organisert i en nzeringsseksjon, s. 60 (boligparkering), og bestar av ca.
17 p-plasser. Seksjon 61 er parkering for neering og bestar av 8 p-plasser.
Parkeringsplassene er beliggende i U1.

Det er ikke gjesteparkeringsplasser i sameiet.

4-2 Rettslig og faktisk disposisjonsrett over naeringsseksjon s. 61 naeringsparkering
Eier av seksjon 61 (naering) har full rettslig og faktisk disposisjonsrett over bruksenhetens

som omfatter areal for parkering og disponibelt areal i bakkant av parkeringsareal, jf. ogsa
punkt 2-1 og 3-1. Hver p-plass utgjer en ideell eierandel i denne.

4-3 Rettslig disposisjonsrett neeringsseksjon s. 60 (Kvartal 10 Garasjesameie)
P-plasser som inngar i nzeringsseksjon 60 er organisert i et eget tingsrettslig sameie; Kvartal
10 Garasjesameie. Hver p-plass utgjer en ideell eierandel i denne. Sameiere i
nzeringsseksjon 61 er seksjonseiere i sameiet og evt andre som har ervervet p-plass fra
utbygger [Kvartal 10 Bolig AS/Solon Eiendom ASA]

Eierandel i nzeringsseksjon 60 kan dersom den ikke selges eller overfares sammen med
eierseksjon i Kvartal 10 Sameie kun selges eller overfgres til andre seksjoner i Kvartal 10
Sameie.

Utbygger [Kvartal 10 Bolig AS/Solon Eiendom ASA] vil eie og disponere fritt over
eierandeler/p-plasser som ikke er solgt.

Utbygger Kvartal 10 Bolig AS forbeholder seg retten til & selge eierandel til p-plass til andre
enn seksjonseiere i Kvartal 10 Sameie, og slik plass blir da fritt omsettelig. Slik plass skal
dog fortrinnsvis sgkes solgt eller overfgrt til seksjonseier i sameiet.

Skjote pa slik sameieandel kan pafgres neermere bestemmelser om salg, pantsettelse mv.

Neermere bestemmelser om rettigheter og plikter fremgar av Kvartal 10 Garasjesameies
vedtekter, se vedlegg 3

4-4 Fysisk bruk av garasjekjeller og parkeringsarealer U1
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Alle eiere og bruksrettshavere i neeringsseksjon 60 boligparkering og neeringsseksjon 61
neeringsparkering ma innrette seg etter bestemmelser fastsatt i Kvartal 10 sameiets
vedtekter og ordensregler for bruk av kjelleren og for atkomst til eiendommen.

All ferdsel i sameiets eiendom og i kjgrebane og adkomstarealer skal skje hensynsfullt og
slik at annen ferdsel ikke ungdig hindres eller skade ungdig forvoldes. Det er ikke tillatt &
parkere utenfor oppmalte parkeringsplasser.

Parkeringsareal i naeringsseksjon 60 kan kun benyttes som oppstillingsplass for bil/MC, med
mindre annen bruk er godkjent av styret i Kvartal 10 Sameie.

4-5 Vedlikeholdsplikt for garasjekjeller U1

Kvartal 10 Sameie v/ styret er ansvarlig for drift og vedlikehold for felles adkomst-, kjgrebane,
parkeringsarealer, port og andre felles funksjoner knyttet til garasjekjeller, herunder ogsa
forvaltning og administrasjon av naeringsseksjon 61 Boligparkering — Kvartal 10
Garasjesameie.

4-6 Kostnadsfordeling U1

Kostnader til drift, vedlikehold og administrasjon av parkeringsarealer, adkomstarealer,
kjorebane, port og andre felles funksjoner som kan tilknyttes garasjeanlegget skal

skal fordeles med likt belap pr p-plass som disponeres.

Det samme gjelder gvrige felles drifts og vedlikeholdskostnader som kan knyttes til
garasjeanlegget som blant annet:

¢ sngrydding/feiing

e rengjering av garasjekjeller

o forsikring for garasjekjeller

e stram/oppvarming/fiernvarme i garasjekjeller

¢ sprinkling og ventilasjon i garasjekjeller

o sngmelteanlegg tilknyttet nedkjoring til garasje

e andre felles utgifter knyttet til drift og vedlikehold i garasjekjeller U1
o kostnader til GSM-key eller tilsvarende.

o Kostnader iht tinglyst kjgreadkomst, jfr vedtektenes pkt 3-1 (9)

Dersom kostnader forbundet med energi mv. ikke klart kan atskilles eller males, skal det
betales en forholdsmessig andel etter en ngkkel basert pa nytte eller forbruk.

Kostnader til forvaltning og administrasjon av p-plasser i naeringsseksjon 60 (boligparkering)
skal fordeles pa sameierne i denne.

Felleskostnader for p-plass innbetales til Kvartal 10 Sameie, som kan fgre inntekter og
kostnader til garasjeanlegget i eget underregnskap.

4-7 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider — U1

(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare
hybrider i tilknytning til en parkeringsplass boligseksjonen disponerer, eller andre steder som
styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.
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(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og stram dekkes av den enkelte
seksjonseier. Stram betales etter malt forbruk der maler er installert, eller ved et belgp
fastsatt av styret dersom det ikke er egen maler.

4-8 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne - U1 Boligparkering—
naeringsseksjon 60

(1) Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne
kreve at styret palegger en annen seksjonseier a bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder
bare dersom den som krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i naeringsseksjon
58 Boligparkering i sameiet. Styret ber tilstrebe at bytteplassen ligger i naerheten av sgkers
seksjon. Retten til & bruke en tilrettelagt plass varer sa lenge et dokumentert behov er til
stede.

(2) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet
opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.

(3) Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier
seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektisbestemmelsen. Vedtekten ma
registreres i Foretaksregisteret.

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar

5-1 Seksjonseierens plikt til a vedlikeholde bruksenheten og eksklusivt areal

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

(2) Vedlikeholdsplikten for fellesarealer, tekniske rom og anlegg mv. hvor det er gitt rett til
enerett til bruk jf. punkt 3-2, og @vrige bestemmelser hvor dette er angitt, ligger pa de
seksjonseierne som har bruksretten, med mindre annet fremkommer av disse vedtekter.

(3) Neeringsseksjonene 1 og 2 har overflatevedlikeholdsplikt for «sine» fasader i 1. etasje,
herunder utskifting og vedlikehold av vinduer og darer til sin seksjon, og baerer selv
kostnadene for dette. Tilsvarende er nzeringsseksjonene fritatt for felleskostnader for
overflatevedlikehold av sameiets gvrige fasade og utskifting og vedlikehold av dgrer og
vinduer i boligseksjonene.

Neeringsseksjonene har ansvar for overflatevedlikehold for utomhusarealer ved
forretningsinngangene innenfor rammen av sine salgsaktiviteter.

Neeringsseksjon 1 og 2 ansvar for overflatevedlikehold for utvendig fellesareal (areal for
uteservering), som ligger under himling og delvis ute i torvet som vist pa vedlegg 2, jfr
vedtektenes pkt 3-2.

Naeringsseksjonene skal for egen regning vedlikeholde tekniske anlegg installert seerskilt for
denne, uavhengig av plassering i bygget.

Utskifting av overflater (belegningsstein) og reasfaltering etc. skal alltid fordeles iht.
sameiebrok.
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(4) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

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

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rer, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdarer til boligen

j) individuelle ventilasjonsaggregat i den enkelte boligseksjon.
(5) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.
(6) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdgrer til bolig. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av edelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et

teknisk og gkonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

(7) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avigpsrar apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsa sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

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

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

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

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

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

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

BESKYTTET
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5-2 Sameiets plikt til a vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, fasader, tak, bygningsmassen
for gvrig og felles installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfares slik at skader
pa fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper
ulemper.

Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1

Kostnader for utfgrelse av sameiets vedlikeholdsplikt skal fordeles slik det er angitt i
vedtektenes punkt 6.

Hvis en seksjonseier ikke ivaretar sin vedlikeholdsplikt for fellesarealer, tekniske rom,
bodarealer og anlegg mv. hvor det er gitt rett til enerett til bruk og det mangelfulle
vedlikeholdet star i fare for & pafere eiendommen skade eller gdeleggelse, kan sameiet
utfore vedlikeholdet selv. Sameiet kan i slike tilfeller kreve a fa sine utgifter dekket av
seksjonseier. For sameiet starter slikt vedlikehold, skal seksjonseier varsles i rimelig tid.
Varsel kan unnlates dersom det foreligger seerlige grunner som gjor det rimelig & unnlate a
varsle.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar det er ngdvendig, og utbedring
av tilfeldige skader.

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

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

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

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

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Falgende prinsipp skal veere farende ved fordeling av sameiets
felleskostnader; felleskostnader skal sa langt det er praktisk mulig henfares til eller fordeles
basert pa nytte/forbruk mellom hhv. seksjon 3-56 (bolig), seksjon 1 og 2 (nzeringslokaler), og
seksjon 60 (boligparkering), neeringsseksjon 61 (naeringsparkering)

9
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Qvrige felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken med mindre
annet falger av disse vedtekter.

(2) Seksjon 1 og 2 (neering) skal hver for seg dekke falgende kostnadselementer:
o Seksjonens andel av kommunale avgifter
o Drift og vedlikehold av tekniske installasjoner og anlegg som bare betjener
neeringslokalene
o Handtering av avfall fra neeringslokalene
o Service og driftsavtaler (eksempelvis brann-, sprinkling-, ventilasjon, og
nokkelsystemer)
o Vakt- og alarmtjenester
Vaktmestertjenester for neeringslokalene
o Drift og vedlikehold av fellesarealer hvor nzeringslokalene har enerett til bruk, jfr.
punkt 3-2
o Vedlikehold som nevnt i punkt § 5-1 (3), herunder vedlikehold av «egen fasade» og
vedlikehold og utskifting av vinduer og ytterdgrer til nzeringslokalene.
o @vrig vedlikehold og drift av anlegg og funksjoner som bare eller i det vesentlige
betjener naeringslokalene

o

Ovennevnte kostnader skal betales fullt ut av seksjon 1 og 2 som en saerkostnad eller som
del av sine forholdsmessige andeler av felleskostnader fordelt etter innbyrdes brgk.
Kostnadene skal betales direkte i den grad det er praktisk mulig.

(3) Seksjon 3-56 (bolig) skal dekke fglgende kostnadselementer:
o Seksjonenes andel av kommunale avgifter
o Drift og vedlikehold av tekniske installasjoner og anlegg som bare betjener
boligdelen, herunder heis
o Vedlikehold av fasade for boligdelen
o Vedlikehold og utskifting av vinduer, ytterdarer, balkonger, membrandekker, sluk i
boligdelen
o Vedlikehold og drift av inngangspartier, ganger og oppganger i og til boligdelen
Handtering av avfall fra boligseksjonene
Service og driftsavtaler i boligdelen (eksempelvis brann, sprinkling-, ventilasjon og
nokkelsystemer, vedlikehold av navneskilt mv.)
Vakt- og alarmtjenester
Vaktmestertjenester for boligdelen
Vedlikehold, drift og utskiftning av @vrige anlegg og funksjoner i boligdelen
Drift og vedlikehold av fellesarealer hvor boligseksjonene har enerett til bruk, jfr.
punkt 3-2, herunder bl.a. stram i «boligdelens» fellesarealer.

o O

O O 0 O

Ovennevnte kostnader skal fordeles mellom seksjon 3-56 etter innbyrdes sameierbrgk.

(4) Kostnader forbundet med kollektivt bredband og tv fordeles med en lik andel pr. tilknyttet
seksjon.

(5) Neeringsseksjon 61 (naeringsparkering) og Naeringsseksjon 60 (boligparkering) skal kun,
med de unntak som fremkommer av disse vedtekter, dekke kostnader slik det er angitt i
vedtektenes punkt 4-6

Dersom kostnader forbundet med energi, ventilasjon mv. tilknyttet garasjeanlegget ikke klart

kan atskilles eller males, skal det betales en forholdsmessig andel etter en ngkkel basert pa
nytte eller forbruk.
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Kostnad skal fordeles med likt belgp pr. p-plass som disponeres av eiere eller
bruksrettshavere i nzeringsseksjon 60 og 61.

Naeringsseksjon 60 (Boligparkering) skal i tillegg dekke alle saerskilte kostnader forbundet
med at Kvartal 10 har patatt seg forvaltning og administrasjon for naeringsseksjon 60, Kvartal
10 Garasjesameie.

(6) Neeringsseksjon 57-59 Takhageparseller og takhageparseller seksjonert som tilleggsareal
skal kun dekke felleskostnader forbundet med sin bruk, som f.eks. kostnad til vannforbruk og
andre kostnader er direkte forbundet med takhageparsellene. Styret kan fastsette
felleskostnader for takhageparseller.

(7) Folgende kostnader skal fordeles med likt belap pr seksjon, med unntak av
neeringsseksjon 57 til 61

- Styrehonorar med arbeidsgiveravgift

- Revisjonshonorar

- Forretningsfarerhonorar

- Andre administrasjonskostnader, herunder kostnader til kontor/datautstyr, trykksaker,
porto,SMS, bank-/kortgebyr, matevirksomhet, kurs, gaver.

(8) Falgende kostnader skal fordeles etter sameierbrgk for samtlige seksjoner, med mindre
annet fremkommer av disse vedtekter:

- Generell skadedyrbekjempelse

- Bygningsforsikring

- Kostnader tilknyttet gvrig ytre, indre og/eller konstruksjonsmessig vedlikehold av
eiendommen som ikke er saerskilt omtalt i pkt. 6-1 (2-7) herunder bla. alle tak, fasader og
avrige bygningskonstruksjoner, felles teknisk anlegg og utstyr, herunder felles sprinkling,
felles brannvarslingslasninger, gardsrom, gvrige fellesarealer, gvrige fellesfunksjoner og
fellesanlegg, sa langt plikten til utfere vedlikehold og/eller kostnadsdekning ikke pahviler
enkelte seksjonseiere etter disse vedtekter.

(9) Kostnader til fiernvarme inngar i felleskostnadene, herunder kostnader til varmt
tappevann, radiatoranlegg etc. Det er installert individuelle malere for hver eierseksjon.
Kostnadene fordeles iht. malt forbruk. Det samme gjelder vann- og avigp dersom det er lagt
til rette for individuell maling av forbruk for ogséa dette. Kostnader til energiservice (avlesing,
avregning og fakturering) fordeles likt pr. seksjon eller malepunkt som avregnes. Det kreves
inn et manedlig akontobelgp som avregnes iht avtalt periode. Kostnader til fiernvarme som
ikke omfattes av individuelle malere avregnes etter nytte/plassering mellom hhv. seksjon 3-
56 (bolig) og seksjon 1 og 2 (nzering) og fordeles etter innbyrdes sameierbrak.

(10) Dersom en seksjonseier driver virksomhet eller iverksetter tiltak som paferer sameiet
seerlig heye kostnader kan vedkommende sameier palegges a bzere en stgrre del av

kostnadene enn fordelingen i disse bestemmelser skulle tilsi. Slik endring kan fastsettes av
arsmotet med 2/3 flertall.

(11) Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.
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(12) Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn den som falger av denne bestemmelse § 6-1.

(13) Enhver endring av fordelingsnakkelen som utfares i strid med denne bestemmelse er
ugyldig.

(14) Ved kostnadsfordeling mellom hhv. seksjon 3-56 (bolig), seksjon 1 og 2 (neering), og
seksjon 61 (neeringsparkering), seksjon 60 (boligparkering) skal det fares avdeligsregnskap.
Neeringsseskjon 57-59 (Takhageparsell) tilknyttes avdeling for bolig.

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelgp som fastsettes pa
arsmetet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmgtet har vedtatt slik avsetning. Midlene
skal settes pa egen bankkonto.

(8) For seksjon 1 og 2 (neering) kan det avtales at det foretas arlig avregning iht. avdelings
regnskap, jfr. punkt 6-1 (13). Med mindre det avtales annet skal det foretas avregning for
neeringsseksjon 1 og 2 slik at hver deres andel av egenkapital utgjer minimum summen av 1
ar av deres arlig felleskostnader.

Med avregning menes i denne sammenheng innkreving av for lite eller utbetaling av for mye
innkrevde felleskostnader.

Seksjon 1 og seksjon 2 kan pa foresparsel bestille mva-rapportering fra forretningsfarer.
Kostnad til mva-rapport dekkes av seksjon 1 og seksjon 2.

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

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

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrok.

7. Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

7-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pa sine forpliktelser overfor sameiet utgjer mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsamt vedlikeholdsplikt, ulovlig

bruk og brudd pa ordensregler.

7-2 Palegg om salg av seksjonen
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Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret palegge vedkommende a selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til & kreve seksjonen solgt.

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

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

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag

(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal besta av en leder og to til fire medlemmer. Det kan
velges inntil 2 varamedlemmer. Det bar fortrinnsvis veere to medlemmer fra seksjon 3-56
(bolig) og ett medlem fra seksjon 1 eller 2 (neering).

(2) Styremedlemmene tjenestegjor i to ar hvis ikke arsmatet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett &r. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

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

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

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

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

8-2 Styremoter
(1) Styreleder skal sarge for at styret mates sa ofte det trengs. Et styremedlem eller
forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

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

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

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

8-3 Styrets oppgaver
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Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger pa arsmatet.

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

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

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

8-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjerelsen av noe sparsmal som
medlemmet selv eller dennes neerstdende har en fremtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i.

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

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

(2) Styret kan ogsa gjere gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

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

9. Arsmoatet

9-1 Arsmgtets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmatet har den gverste myndigheten i sameiet.

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

9-2 Tidspunkt for arsmetet

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

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

9-3 Innkalling til arsmote

(1) Styret innkaller til arsmate med et varsel som skal veere pa minst atte og hayst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordineert arsmate med kortere varsel, men
varselet kan aldri veere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til
forretningsfarer.
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(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes ogsa elektronisk kommunikasjon.

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

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

9-4 Saker arsmgtet skal behandle
(1) Arsmotet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere arsmatet:
e behandle styrets arsrapport
e behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregadende kalenderar
e velge styremedlemmer
e behandle vederlag til styret

(3) Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke for ordinzert
arsmate sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten vaere
tilgjengelige i arsmgtet.

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

9-5 Hvem kan delta i arsmgtet

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

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

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

9-6 Mgoteledelse og protokoll

(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmgtet velger en annen mgteleder. Mateleder
behaver ikke a veere seksjonseier.

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

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pa arsmote
(1) I arsmatet stemmer hver seksjon etter sin sameierbrgk.

Ved avstemming i saker som bare angar boligseksjonene, har bare boligseksjonene
stemmerett og hver boligseksjon har én stemme.

Tilsvarende har bare seksjon 1 og 2 (neering) stemmerett i saker som bare gjelder disse
seksjonene, og hver naeringsseksjon stemmer etter innbyrdes sameiebrok.

Neeringsseksjon parkering bolig s. 60 har 2 stemmer og neeringsseksjon parkering neering S
61 har 1 stemme.

Neeringsseksjon 57-59 (takparsell) har ikke stemmerett.

Dersom det er tvil om en sak bare angéar naering eller bare bolig avgjeres dette av styret i
Sameiet.

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

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

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmetet

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

(2) Det kreves et flertall pa4 minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmeatet for a ta
beslutning om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

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

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

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

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet
punktum
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f) Overfgring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32
attende ledd.

g) endring av vedtektene

(3) Vedtak om overfaring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsa samtykke fra de bergrte, jf.
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd. Det kreves ogsa tilslutning fra seksjon 65 og 66 (naering)
for vedtak som bergrer nzeringsseksjonens forretningsdrift og vilkar.

9-9 Flertallskrav for saerlige bomiljgtiltak

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

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

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen

opplgsning av sameiet

tiltak som medfarer vesentlig endring av sameiets karakter

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

o0 T

)
)
)
)

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens naerstaende
b) ens eget eller ens naerstdendes ansvar overfor sameiet
c) et seksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser
d) palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens neerstaende.
Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

10. Forretningsfarer, regnskap, revisjon og forsikring
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10-1 Forretningsforer
Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsferer og andre funksjonzerer i
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av &rsmatet. Revisor tjenestegjer inntil annen
revisor blir valgt.

10-3 Forsikring

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Forsikringen skal ogsa omfatte huseieransvarsforsikring,
styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte sameier selv
ansvarlig for & tegne

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

11. Diverse opplysninger

11-1 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av drsmatet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

11-2 Generelle plikter

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

11-3 Seerskilt bestemmelse vedr administrasjon av naeringsseksjon nr 60 U1
boligparkering — Kvartal 10 Garasjesameie

Parkeringsplasser for bolig i sameiet er organisert i en egen neeringsseksjon nr 60, med
tilleggsdeler. Neeringsseksjon nr 60 utgjor et eget tingsrettslig sameie mellom de ideelle
eierne i denne. For neaeringsseksjon nr 60 vil utbygger Kvartal 10 Bolig AS fastsette egne
vedtekter/avtale, med nsermere bestemmelser om bruk, raderett mv.

Styret i Kvartal 10 Garasjesameie er pliktig til & sarge for forsvarlig drift, vedlikehold og
administrasjon av nzeringsseksjon (parkering) s 60.

Sa lenge styret i Kvartal 10 Sameie sarger for forsvarlig drift, vedlikehold og administrasjon
av garasjeanlegget med kjore- adkomstarealer, skal de ideelle eierne av nzeringsseksjon nr
60 betale utgiftsbidrag med likt belap pr p-plass som disponeres, til Kvartal 10 Sameie.
Inntekter og kostnader vedr. naeringsseksjon nr 60 med parkering og kjgre- og
adkomstarealer i garasjeanlegget fares i et eget underregnskap eller avdelingsregnskap for
garasjeanlegget som del av Kvartal 10 Sameies regnskap.
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De ideelle eierne av neeringsseksjon 60 skal dekke sin forholdsmessige andel av alle
kostnader forbundet med innvendig drift og vedlikehold av parkeringsarealet med,samt
kostnader til drifts og vedlikehold av kjere- og adkomstarealer, porter, derer og tekniske
anlegg m.v, stram, fiernvarme, forsikringskostnader, administrasjonskostnader og @vrige
kostnader som kan tilknyttes nzeringsseksjon nr 60 jfr vedtektenes punkt 4.

Utbygger /selger forbeholder seg retten til & organisere og fordele biloppstillingsplasser pa
den maten som for utbygger/selger anses mest hensiktsmessig

11-4 Medlemskap i Forening

Kvartal 10 Sameie har rett og plikt til & vaere medlem av forening som skal foreta drift og
vedlikehold av Felles gangpassasje og Torg (F_Torg1 og F_Torg 2) iht utbyggingsavtale og
reguleringsbestemmelser for for Kvartal 10.

Sameiet er da forpliktet til & delta i drift og vedlikehold av og til & bzere sin forholdsmessige
del av utgiftene til forening som blir opprettet. Neermere bestemmelser om rettigheter og
plikter vil fremgé av foreningens vedtekter.

Vedlegg:

Bruks- og vedlikeholdsplan
Fordeling boder

Areal for uteservering

Vedtekter Kvartal 10 Garasjesameie
Vedtekter «Kvartal 10 Driftsforening»

apDO~
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Vedlegg 3 : Enerett til bruk av uteareal for seksjon 1 og seksjon 2 (markebla stiplet strek)
3g®
'}g.f.
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ikke hindres.
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Din bolig.
Din historie

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera Trykt i Norge, sertifisert med miljigmerket
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du DI LW L Al Sl
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor. -
4 (4
v,
’,II, TRYKT | NORGE
Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark. 20410848 NO-3619

L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miligvennlig produksjon.
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Fra «Til Sal S»
til <<SOlgt.>>

Det er Emera.
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Lillestram

kommune
Byggesak store bygg og anlegg

KVARTAL 10 UTBYGGING AS

c/o Kruse Smith Eiendom AS Karenslyst allé 9

0278 OSLO
Var ref.:
BYGG-20/01926-46

(Bes oppgitt ved henvendelse)
Deres ref.:

Dato
31.10.2023

81/74 - Torvgata 11 B - Ferdigattest for nybygg bolig/nzering - kvartal 10

Eiendom (gnr/bnr/fnr/snr): 81/74/0/0

Ansvarlig seker: KVARTAL 10 UTBYGGING AS

Tiltakshaver: A-LAB AS

Tiltaket gjelder: Nybygg boligblokker, garasjekjeller, neeringsareal og
utomhus

BRA nytt: 5813 m?

BRA total: 5813 m?

BRA Kjeller: 1492 m?

BYA nytt: 955 m?2

BYA total: 955 m?

Grad av utnytting: 5813 m? av tillatt 5850 m2 BRA

Antall nye boenheter: 54 nye boenheter

Vedtak

Med hjemmel i plan- og bygningsloven (pbl.) § 21-10 gir Lillestream kommune ferdigattest for
nybygg bolig/neering — kvartal 10

Grunnlag for behandlingen
Lillestram kommune viser til ssknad om ferdigattest for nybygg bolig/neering — kvartal
10 mottatt 29.09.2023, og tilleggsdokumentasjon sist mottatt 25.10.2023.

Andre opplysninger

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i rammetillatelse av 28.08.2020, og tillatelse
til endring av 06.11.2020. Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som
er stilt i tillatelsen, og som ellers fglger av gjeldende bestemmelser, er dokumentert og oppfylt.
Ferdigattesten er ikke en bekreftelse pa byggets tekniske kvalitet, men en bekreftelse pa at
bygningsmyndigheten avslutter saken.

Byggverk, eller deler av det ma ikke tas i bruk til annet formal enn det som er fastsatt i de tillatelser
som er gitt.

Kontaktinformasjon:  https://www.lillestrom.kommune.no/ Besgksadresse: Jonas Lies gate 18, 2001 Lillestram

Postadresse: Postboks 313, 2001 Lillestram

E-post: postmottak@lillestrom.kommune.no

Sentralbord: 66 93 80 00

Org.nr.: 820 710 592 Side 1 av 2
122

Ansvarsrett opphgrer ved utstedelse av ferdigattest. Kommunen kan likevel gi palegg om retting og
utbedring innen fem ar etter at ferdigattest er gitt dersom det oppdages vesentlige forhold i strid
med lovgivning eller den gitte tillatelsen, og som den ansvarlige har ansvaret for jf. pbl. § 23-3
andre ledd.

Klagerett

Vedtaket kan paklages. Klagefristen er 3 uker. Statsforvalteren er klageinstans. Klagen sendes til
Lillestrgam kommune.

Etter forvaltningsloven § 42 kan du ogséa be om at gjennomfgringen av vedtaket utsettes frem til
klagen er avgjort. Det er et vilkar for et eventuelt seksmal at du har benyttet muligheten til & klage
pa vedtaket, jf. forvaltningsloven § 27 b.

Med hilsen
Farrukh Hussain Ehsan Sadiyah Fjellrik
Seksjonsleder Avdelingsingenigr

Dokumentet er godkjent elektronisk.

Kopi til:
NEDRE ROMERIKE BRANN- OG REDNINGSVESEN IKS
A-LAB AS

Dokumentnummer: BYGG-20/01926-46 Side 2 av 2
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Lillestrem Reguleringsplan pa bakken 81/74/0/39
kommune Tegnforklaring:

Frittliggende smahusbebyggelse 2012 - Gate med fortau _ 1215 - Bebyggelse som forutsettes

Kjorevei 2013 - Torg fernet

Bolig / Forretning / Kontor T 661 - Bevaring av bygninger

1800 - Kombinert bebyggelse og I 1242 - Avkjorsel :

anleggsformal — - Regulert hoydenivd — Formalsgrense

2010 - Veg E™ Gjeldende plan Malestokk: 1:500

Papirstarrelse: A4

Produsert 14.10.2025

Tegnforidaringen viser et
utvalg av linjer/formal.

UTM Sone 32 N
Datum: EUREF89

= = 1222 - Fristktlinje
— 1259 - Mile- og avstandslinje

= 1211 - Byggegrense
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