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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING BRA-I/BRA TOTAL ENERGIMERKING
Kr 4 090 000- 67/72 kvm F - Rad
OMKOSTNING KJ@PER BOLIGTYPE

18 796, Andelsleilighet

TOTALPRIS EIEFORM

4 412 965,- Borettslag

FELLESKOSTNADER ANTALL SOVEROM

5 360, pr. mnd 2

FELLESGJELD ETASJE

Kr 304 169, 2

FELLESFORMUE BYGGEAR

8 307- 1984
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BESKRIVELSE

Ralekker 3R endeleilighet med
usjenert vestvendt balkong og
garasjeplass | Blindgate v.

markagrensen | Kjpkken fra
2022

Milad Alexander Sabori v. Emera Eiendomsmegling gnsker
velkommen til Liaveien 63C.

Dette er en gjennomgéaende og pent oppgradert leilighet i et
etablert og rolig nabolag.

Her bor du i andre etasje med marka som naermeste nabo.
Leiligheten er skjermet, uten innsyn, og har utsikt mot skogen fra
stuen. Her bor du i et rolig og barnevennlig nabolag i en blindvei
rett ved markagrensen. Herfra er det kort vei til skoler, barnehager
og gode turmuligheter.

Hgydepunkter:

Delikat kjgkken fra 2022 med integrerte hvitevarer
Vestvendt usjenert balkong pa ca. 6 m2 med gode solforhold
Bad oppgradert i 2015 med opplegg for vaskemaskin
Garasjeplass

Ekstern bod pa 5 m2

Kabel-TV/internett inkl.

| blindvei rett ved markagrensen

Kort vei til Triaden




Lekkert, stilrent kjskken med gode
arbeidsflater, delikate fargevalg og
integrerte hvitevarer.







Entré med flislagt gulv og god plass til
oppbevaring i skyvedgrsgarderobe.
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| gangen er det en praktisk, innredet
nisje for yttertay.
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Stuen har god plass til en romslig
sofagruppe og TV-mgblement.




Malte, lyse flater pa vegger og i himling
gir et helhetlig og rent uttrykk. Legg
merke til den flotte utsikten.




Fra stuen er det direkte utgang til
balkongen.

Leiligheten ligger hayt og fritt i byggets
gverste etasje - her er det minimalt med
innsyn.




Balkongen er vestvendt og har sveert
gode solforhold.
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Den apne Igsningen gjer dette til et
naturlig samlingspunkt i boligen.



Innredningen har glatte, beige fronter
og en slitesterk benkeplate i kompositt.
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God benkeplass gir rikelig med
arbeidsflate for matlaging.

|

Soverommet har en praktisk plassering
i leiligheten, med kort vei til bad og

entré.




Integrert komfyr og mikrobglgeovn i
praktisk arbeidshgyde.

i

Hovedsoverommet vender ut mot rolige
omgivelser, med plass til dobbeltseng.
Her vakner du til lyden av fuglekvitter.




Det andre soverommet egner seg godt
som barnerom, gjesterom eller kontor.

Flislagt bad fra 2015 med vegghengt
toalett og dusjhjgrne med innfellbare
glassdgrer.
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Rommet er utstyrt med en romslig
skyvedgrsgarderobe.

Badet har opplegg for vaskemaskin og
mekanisk avtrekk i himling.




Omradet byr pa flotte turmuligheter i
skog og mark, med Igyper mot
Mariholtet.
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Det medfglger biloppstillingsplass i
felles garasjeanlegg.

Ré&dhusparken er ogsé like ved og tilbyr
fine turer og rekreasjonsomrader.




Plantegning



1 Room
Sketcher

Liaveien 63c

2. Etasje

341 m
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(Okonomi
Prisantydning

Kr4 090 000

Ombkostning kjoper
4 090 000,00 (Prisantydning)
304 168 (Andel av fellesgjeld)

4 394 169 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

9 300 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))

8 406 (Forhandsvarsling forkjgpsrett)

545 (Tinglysingsgebyr - hjemmel)

545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)

9 496 (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperforsikring))
18 796 (Omkostninger totalt (med Boligkjgperforsikring))

4 403 665 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
4 412 965 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Estimert totalpris ink. omk
Kr 4 412 965

Felleskostnader
Felleskostnader kr 5 360,- pr. mnd
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Felleskostnader inkulderer: Totale felleskostnader er kr 5
360,- per maned. Belgpet inkluderer renter og avdrag pa
fellesgjeld, kabel-TV/internett og kommunale avgifter
mm.

Felleskostnadene er fordelt slik:

- Felleskostnader: kr 3 399 -

- Lan nr;: 98208202197 - Akonto renter: kr 1 047,64
- L&n nr: 98208202197 - Akonto avdrag: kr 349,35
- Kabel-tv/nettleie: kr 564,-

Det tas forbehold om at felleskostnadene kan endres
som felge av renteendringer pa borettslagets lan, eller
vedtak pa generalforsamlingen.

Eiendomsskatt

Boligen har ifglge selger ikke blitt ilagt eiendomsskatt for
inneveerende ar.

Kommunale avgifter

Informasjon: Kommunale avgifter faktureres borettslaget
i sin helhet og er dekket gjennom de manedlige
felleskostnadene.

Fellesgjeld

Kr 304 169 pr. 10.03.2026

Lanebetingelser fellesgjeld: Borettslaget har totale I&n og
vilkér:

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenummer: 98207878995

Type: Annuitetslan, 12 terminer per ar
Restsaldo pr. 10.03.2026: kr 9 620 393,00
Andel av saldo: kr 52 595,07
Innfrielsesdato: 30.07.2040

Type Rente: Flytende rente

Rente: 4,99%
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Bank: OBOS-banken AS

Lanenummer: 98208202197

Type: Annuitetslan, 12 terminer per ar
Restsaldo pr. 10.03.2026: kr 45 415 315,00
Andel av saldo: kr 251 573,52
Innfrielsesdato: 30.12.2053

Type Rente: Flytende rente

Rente: 4,99%

Mulighet for individuell nedbetaling pa deler av fellesgjeld
(IN-l&n): Ja. Det er kun lanet i OBOS-banken AS (lan nr.
98208202197) som har IN-ordning. Innbetaling kan skje
to ganger i aret, i mai og november. Kontrakt ma
undertegnes og gebyr innbetales fgr innbetaling.

Sikringsordning

Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om
garantert betaling av felleskostnader. OBOS Factoring
garanterer for overfgrsel til borettslaget hver méned og
overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtalen varer
til den blir sagt opp av en av partene, med en
oppsigelsestid pa seks maneder.

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: TV/internett leveres av Telia og
er inkludert i felleskostnadene med kr 564 per méaned.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 8 307 pr. 3112.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primaer: Kr 987 617 (2024)

Formuesverdi sekundeer: Kr 3 950 466 (2024)

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

Formuesverdien er en prosentandel av den beregnede
boligverdien.

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

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens
nettsider.

Beliggenhet

Liaveien ligger i et hyggelig og familievennlig tun med
skole, barnehager og lekeplasser i umiddelbar neerhet.
Omradet er sveert godt egnet for barnefamilier.
Nabolaget bestar hovedsakelig av eneboliger og
sméhusbebyggelse organisert i trivelige tun og
borettslag. Her bor man i rolige omgivelser, samtidig som
det er kort vei til sentrumskjernen i Lgrenskog. Fra
ytterdgren har du dessuten neer tilgang til @stmarka med
flotte turmuligheter aret rundt.

Bare f& minutter fra boligen ligger Vallerud aktivitetspark.
Treningsparken med tilhgrende lavvo fungerer som et
naturlig samlingspunkt for beboerne i omradet, spesielt
vinterstid nar skgyteisen er pa plass. Parken er et
naermiliganlegg som er apent for alle og gir gode
aktivitetsmuligheter for bade store og sma.

Skoler og barnehager
Lagrenskog kommune opererer med veiledende
inntaksomrader fremfor faste skolekretser. Neermeste



skole er Rudolf Steinerskolen, som ligger kun f& minutter
unna. Boligen ligger ogsa i inntaksomrédet til Rasta skole,
og det er kort vei til Benterud skole. Hammer
ungdomsskole, som stod ferdig for noen fa ar siden,
ligger omtrent 10 minutter unna med sykkel eller en kort
busstur. Videregaende oppleering tilbys blant annet ved
Mailand videregéende skole og Lgrenskog videregéende
skole. Det finnes ogsa flere barnehager i naeromradet,
blant annet Vallerud barnehage og Idavollen
Steinerbarnehage.

Offentlig kommunikasjon

Lgrenskog har et godt utbygd kollektivtilbud med béade
tog og buss. Det er kort gangavstand til nsermeste
bussholdeplass. Herfra gar det hyppige avganger til Oslo
bussterminal, med opptil fem avganger i timen i
rushtiden, samt forbindelser til Lillestrem og Ahus. Med
bussrutene 411 og 415 tar turen til Oslo sentrum omtrent
24-29 minutter. Fra samme holdeplass gér det ogsa flere
avganger i timen til Lillestrgam bussterminal.

Neerhet til sentrum

Triaden kjgpesenter har de siste arene blitt betydelig
oppgradert og fremstar i dag som et moderne og
levende handelssenter. Her finner du et stort utvalg
butikker, spisesteder, restauranter og kafeer, i tillegg til
blant annet trampoline- og aktivitetssenter, parkarealer
og flerbrukshall.

| sentrum ligger ogsa Larenskog Hus, kommunens
kulturhus. Her finner du kino med flere saler, stort
bibliotek, musikk- og kulturskole samt ulike mgteplasser
for ungdom og arrangementer gjennom aret. Like ved
ligger Metro kjgpesenter med over 100 butikker, et variert
serveringstilbud og flere servicetilbud som
treningssenter, bowling og helsetjenester.

Marka som nzermeste nabo

Med beliggenhet i Liaveien far du en attraktiv
kombinasjon av byneere fasiliteter og nzerhet til naturen.
@stmarka ligger rett i naerheten og byr pa et rikt nettverk
av turstier og skilgyper. Her er det gode muligheter for

OM EIENDOMMEN

bade gaturer, lgping, sykling og langrenn. | tillegg finnes
det flere badevann, fiskevann og akebakker i omradet.

Losby er et populeert utfartssted i Lgrenskog og tilbyr
blant annet besgksgard, golfanlegg og flotte
naturomrader. Losby besgksgérd drives av Larenskog
kommune og har bade besgksfjgs, stall og gardskafé.
Her kan man oppleve ulike husdyr pa nzert hold. |
naerheten ligger ogsé en populeer akebakke vinterstid.
Om sommeren er omradet ideelt for turer, bading og
kanopadling i vassdragene. Kanoer og lavvoer kan leies
pa besgksgarden. Losby Golfklubb har et flott golfanlegg
med béde 9- og 18-hulls bane, driving range, putting
green og treningsomrader.

SN@ - helérs skiglede

Nordvest for Lgrenskog Stasjonsby, mot EB, ligger
Lgrenskog Vinterpark - SN@. Anlegget pa rundt 50.000
kvadratmeter er en av verdens stgrste innendgrs
skiarenaer og tilbyr perfekte forhold for langrenn, alpint,
snowboard og freeski hele aret. Her er det aktiviteter for
bade barn og voksne, og i tilknytning til anlegget finner
du ogsa hotell, skigymnas og flere virksomheter knyttet
til skisport.

Parkering

Det medfglger garasjeplass i parkeringshus. Det er
mulighet for elbillading pa plassen, hvor andelseier selv
dekker kostnad for installasjon av ladeboks og bruk.
Installasjonen ma fglge borettslagets regler.
Gjesteparkering er tillatt i maks 3 dggn, og beboere kan
benytte gjesteparkeringen mandag til fredag mellom kl.
07:00 og 17:00.

Adkomst

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

Tomtetype: Eiet

Borettslagets eiet tomt. Tomten er flat og skrédnende, og
er opparbeidet med plen og variert beplantning. Areal
som ikke er tilknyttet den enkelte leilighet, er fellesareal.
Eiendomsgrensene har uviss ngyaktighet og kartet kan
ikke brukes som erstatning for situasjonskart i
byggesaker.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det er utstedt ferdigattest for nyoppfaert rekkehus datert
09.101987.

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

Megler har ikke mottatt byggetegnniger fra kommunen
og har derfor ikke kontrollert dagens planlgsning mot
godkjente byggetegninger.

Innhold
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Leiligheten ligger i 2. etasje og inneholder:
Entré, stue/kjokken, bad og to soverom.

Vestvendt balkong pé ca. 6 m2 med utgang fra stuen.

Leiligheten disponerer en ekstern bod pa ca. 5 m2i.
etasje, samt en biloppstillingsplass i garasje/carport.

Areal

BRA - i: 67 m?
BRA - e: 5 m?
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 72 m?2
TBA: 6 m2

Bruksareal fordelt pa etasje
1. etasje
BRA-e: 5 m?2 bod

2. etasje
BRA-i: 67 m2 Stue, kjokken, entre, bad og to soverom

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
6 m2 Terrasse/balkong

Fra 01.01.24 er det innfgrt 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 &pen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde méles pa samme



mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshayde. Arealet inngar ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes néar boligen har
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 gjgres saerskilt oppmerksom pé 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

arcaloppmaling

Standard Norge har lansert nye og oppdaterte
maleregler og denne rapporten refererer til bade ny og
gammel méalestandard. Hovedforskjellen er at P-rom og
S-rom utgar, og at vi i fremtiden vil kalle alt areal i
boenheten som "internt bruksareal" (BRA-i) uavhengig av
feks boder. "Eksternt bruksareal" (BRA-¢) vil vaere boder
som kun er tilgjengelige fra fellesareal eller fra utsiden av
boligen. F.eks kjellerboder.

Boligsalgsforskiften fra januar 2022 er ikke oppdatert i
henhold til de nye malereglene til Norsk Standard og i en
overgangsperiode bruker vi derfor nye og gamle
maleregler samtidig.

Terrasse/balkong (TBA): Adgang til 6 kvm vestvendt
terrasse fra stuen.
Parkering: Biloppstillingsplass i garasje.
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2 etg : malt takhgyde 2,37

Standard

Boligen har en arealeffektiv planlgsning og er vesentlig
modernisert de siste rene, med et nytt kjskken fra 2022
og et bad fra 2015. En 8pen lgsning mellom stue og
kjokken skaper et sosialt og luftig allrom.

Entré:

En praktisk entré med flislagt gulv @nsker velkommen.
Her er det plass til & henge fra seg yttertgy fgr man gar
videre inn i leilighetens gang.

Stue og kjgkken:

Kjokkenet fra 2022 er leilighetens midtpunkt, med glatte,
beige fronter og en slitesterk benkeplate i kompositt. Alle
hvitevarer er integrerte, inkludert koketopp med
innebygget ventilator, komfyr, kjgleskap og
oppvaskmaskin. Den &pne Igsningen gir en naturlig
overgang til stuen, med god plass til bade spisebord og
sofagruppe. Store vindusflater slipper inn rikelig med lys
og gir utsikt mot markagrensen.

Balkong:

Fra stuen er det utgang til en vestvendt balkong pa ca. 6
m2 Her er det plass til en sittegruppe, og den vestvendte
beliggenheten gir gode solforhold pa ettermiddagen.

Bad:

Badet ble etablert i 2015 og er innredet med servantskap,
vegghengt toalett og et dusjhjgrne med innfellbare
glassdgrer. Det er ogsa praktisk opplegg for
vaskemaskin. Rommet har mekanisk avtrekk.

Soverom:

Leiligheten har to soverom. Hovedsoverommet har god
plass til dobbeltseng og garderobelgsning. Det andre
soverommet egner seg godt som barnerom, gjesterom
eller kontor. Begge rommene har vegger med gipsplater,
lagt i senere tid.
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Overflater:

Gulvoverflater: Laminat i stue og soverom. Fliser i entré
og péa bad.

Vegger: Malte flater i stue og soverom. Fliser pé bad.
Himling: Malte overflater.

Lagring:
Leiligheten disponerer en ekstern bod pa ca. 5 m2i1.
etasje, samt en biloppstillingsplass i felles garasjeanlegg.

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

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

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

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

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

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

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Tore Haugstulen
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

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

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

Ja.

Fagleert arbeid:

Firmanavn: Montera

Beskrivelse av arbeidet: Oppgradert sikringsskap, og
lagt flere kurser til kjgkkenet.

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

Nei.

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

Ja.

Vinteren 2023 eller 2024 opplevde vi at vannet til vasken
pé badet ble borte, men kom tilbake av seg selv. Ikke hatt
problemer med dette verken fgr eller etter.

Det fremgar av tilstandsrapporten at det foreligger
samsvarserkleering for det elektriske arbeidet i boligen.

Det tas forbehold om at det kan vaere utfgrt andre
arbeider pa det elektriske anlegget som ikke har
samsvarserkleering.



Byggemate

Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport,
datert 09.03.2026.

Bygning:

Rekkehuset fra 1984 er oppfert i flere etasjer over sokkel.
Grunnmuren er en ringmur oppfeart i stgpt betong og
lettklinker (Lecastein eller lignende). Veggkonstruksjonen
er tradisjonelt bindingsverk bygd etter byggeéarets krav
og norm, antatt isolert og med vind/dampsperre.
Utvendig er den kledd med liggende panel som er
overflatebehandlet. Etasjeskillet er et tradisjonelt
trebjelkelag, antatt bygd etter byggeskikk pa
oppfgringstidspunktet, og det er ingen opplysning om
isoleringen i bjelkelaget. Gulv mot grunn bestéar av stgpt
dekke av betong pa antatt kultet grunn. Byggegrunnen er
ukjent.

Tak:

Taket er et saltak i prefabrikkerte w-takstoler med matter
av isolasjon pé loftet. Taktekkingen er beskrevet som
takplater, takpapp og takshingel i ulike deler av
rapporten. Undertaket er av suplater. Takrenner og
beslag er i lakkert metall.

Vinduer:

Vinduer er 2-lags isolerglassvinduer i malte trekarmer.
Darer:

Ytterder i 2. etasje er en isolert, fabrikkmalt dgr med
glassfelt. Balkongdgren er en malt 1-flgyet tredgr med
isolerglass. Innvendige dgrer er profilerte hvite dgrer med

hvitmalte lister.

Balkong/terrasse:
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Fra stuen er det utgang til en vestvendt terrasse/balkong
pé ca. 6 m2

VVS-installasjoner:

Avlgpsrgr er av plast. Vannledninger er et rgr-i-rgr-system
med rgr i kobber og plast, hvor det meste av
rgropplegget er fra 2015. Det er etablert fordelerskap.
Varmtvannsberederen er pa ca. 100 liter, med ukjent
produksjonsar, og er plassert pa kjgkken.

Ventilasjon:

Ventilasjon pa kjgkkenet bestar av mekanisk avtrekk i
koketopp med omluftfunksjon/kullfilter. Badet har
mekanisk avtrekk i himling.

Tekniske detaljer:

Oppvarming skjer med elektriske varmekabler og
panelovner.

Redskapsbod / Carport m/bod:

Redskapsbod pa ca. 5 m2 Rapporten nevner ogsa
'Carport m/bod' og 'Biloppstillingsplass i garasje'.

Elektrisk anlegg: Sikringsskapet er plassert i soverom og
har automatsikringer. Anlegget er skjult. Kontrollen er
forenklet og begrenset, og kan ikke sammenlignes med
en kontroll utfgrt av offentlig myndighet eller en
elektrovirksomhet. Anlegget kan ha feil som en slik
forenklet undersgkelse ikke vil avdekke.

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i lzpet av de
siste 5 ar

- Ukjent

Er det gjennomfart arbeider etter opprinnelig byggear?
-Ja

Er det manglende samsvarserkleering pa arbeider utfert
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etter 01.011999?
- Nei

Er det manglende kursfortegnelse?
- Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og
antall sikringer?
- Nei

Er det tegn pa varmgang (termiske skader) pa kabler,
brytere, downlight, stikkkontakter, og elektrisk utstyr?
- Nei

Er kabler utilstrekkelig festet?
- Nei

Er det tegn til at kabelinnfgringer og hull i inntak og
sikringsskap ikke er tette?
- Nei

Spgrsmal til eier: Lgses sikringene ofte ut?
- Nei

Spersmal til eier: Har det veert brann, branntillgp eller
varmgang i anlegget?
- Nei

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Kjokken, avtrekk | Kjgkkenventilator med
omluftfunksjon/kullfilter i kombinasjon med naturlig
ventilering, tilfredsstiller ikke standardens krav til
luftutskifting. TG 2 er satt pa grunn av omluftsventilator/
kullfilter. Ideelt sett bgr det vaere mekanisk avtrekk fra
kijgkken (et krav for & fa TG1). Det anbefales & etablere
mekanisk avtrekk med avtrekk ut, men dette mé avklares
med sameiet eller borettslaget. Det er ikke alltid at dette
lar seg gjennomfare.

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

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

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

Dvrig
informasjon

Adresse
Liaveien 63C, 1476 RASTA

Gnr. 99, bnr. 408, ideell andel 1/1

i Larenskog kommune.Andelsnr. 154 i Vallerudlia
Borettslag med orgnr. 947853449

Selger



Glenn David Kristiansen og Cecilie Waale Hagen

Borettslag

Vallerudlia Borettslag
Organisasjonsnummer: 947853449
Andelsnummer: 154

Vallerudlia Borettslag er et borettslag bestdende av 169
andeler. Borettslaget er tilknyttet og forvaltes av OBOS
Eiendomsforvaltning AS.

Fra &rsmgtet avholdt 13. mai 2025:

. Arsrapport og arsregnskap for 2024 ble godkjent.

- Styrets godtgjgrelse ble fastsatt til kr 270 000,~.

« Forslag om 4 tillate varmepumpe ble ikke vedtatt. Styret
fikk imidlertid fullmakt til & utrede installasjon av
varmepumper i borettslaget, inkludert & innhente avtaler
med leverandgar.

= Det ble valgt nytt styre, valgkomité, elbilutvalg og
delegater til OBOS' generalforsamling.

Borettslaget har et miljgutvalg som arrangerer felles
sammenkomester og tar initiativ til miljgforbedrende tiltak.
Det er ogsé etablert et samarbeidsutvalg med
naboborettslagene for Vallerud Aktivitetspark.

Alle leiligheter er utstyrt med Flexit Boligventilasjon, et
mekanisk avtrekksanlegg som styres fra kjgkkenhetten.

Kun fysiske personer som er medlemmer i OBOS kan eie
andel i borettslaget, og ingen kan eie mer enn én andel.

Det er kun tillatt med elektrisk grill eller gassgrill pa
balkongene. Montering av ildsted krever
forhandsgodkjennelse fra styret. Endringer som bergrer
bygningens eksterigr, som montering av markiser eller
private antenner, krever styrets samtykke. Stgyende
arbeid er begrenset til hverdager og lgrdager mellom k.
07:00 og 22:00, og sgndager fra kl. 13:00 til 22:00. Det

M

OM EIENDOMMEN

skal veere ro i borettslaget mellom kl. 23:00 og 06:00.

Borettslagets forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring
Asa

Polisenummer fellesforsikring: 56818421

Husdyr: Det er tillatt & anskaffe 1 hund eller 1 katt under
forutsetning av at man falger retningslinjer beskrevet i
erklzering om dyrehold. Det kan anskaffes mer enn én
hund hvis dette er en dokumentert tjenestehund.
Dyreeiere forplikter seg til & holde dyret i bdnd innenfor
borettslagets omréde, fierne ekskrementer umiddelbart
og er erstatningspliktig for eventuelle skader. Hager og
fellesarealer skal ikke benyttes som dyretoalett. Hunder
mé ikke sta bundet ute uten tilsyn, og oppsetting av
hundegard er ikke tillatt. Gjentatte, berettigede klager kan
medfgre palegg om a fierne dyret.

Forkjgpsrett: Forkjgpsretten er under prgving.

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

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: ,&rsregnskapet
for 2024 viser et overskudd pé kr 791 363~ For 2025 er
det budsjettert med et resultat p& kr 1486 000;,-.
Borettslagets disponible midler var kr 1590 726,- per
3112.2024. Egenkapitalen var negativ med kr -12 840
034,- per 3112.2024. Ifglge styret skyldes den negative
egenkapitalen at eiendelene er bokfgrt til opprinnelige
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priser som ikke gjenspeiler markedsverdien, og at den
reelle egenkapitalen vurderes som positiv.

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

Beboernes forpliktelser og

dugnader

Borettslaget har ikke vaktmester, og beboerne plikter
derfor & utfgre arbeid gjennom dugnad. Dette omfatter
gressklipping, stell av fellesarealer, renhold ved
sgppelcontainere, sngmaking og sandstrging. Hver
beboer er ansvarlig for sin del av gangveien. Det
arrangeres var- og hgstdugnad.

Energimerke
Energikarakter: F

Energifarge: Rgd

Info energiklasse

Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m2 Det er eier
som plikter & fremlegge energiattest og er selv ansvarlig
for at opplysningene er korrekte.

Selger har fylt ut fullstendig energiattest, som er lagt ved
salgsoppgaven. Megler patar seg ikke ansvar for
informasjonen som fremgar av energiattesten.

Oppvarming

Elektrisk oppvarming med varmekabler og panelovner.

Selger opplyser at det arlige stremforbruket er ca.
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600-800 kWh i sommerhalvéret og ca. 1400-1600 i
vinterhalvéret. Det er viktig & merke seg at
energiforbruket kan variere fra husstand til husstand.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til konsentrert
smahusbebyggelse (7 250 m2), felles grentareal (7 039
m2), felles avkjgrsel (864 m2), garasje (300 m2), felles
gangareal (135 m?2) og kjgrevei (5 m2). Dette fglger av
bebyggelsesplan 1982006, "Sgndre Vallerud, felt B2 og
B3 - Vallerudlia", vedtatt 27.091982.

Eiendommen omfattes ogsa av eldre reguleringsplan
1980008, "Sgndre Vallerud og Rasta Skog", vedtatt
28.081980, hvor hovedformalet er konsentrert
smahusbebyggelse (feltnavn B3). | tillegg berares et
delareal pa 27 m2 av eldre reguleringsplan 1976009,
"Vallerud", vedtatt 01101976, som er regulert til kjgrevei.

Eiendommen omfattes av Kommuneplanens arealdel
(plan-ID 2022003), med ikrafttredelse 15.03.2023. Hele
arealet pa 15 594 m?2 er i planen avsatt til
boligbebyggelse, ndveerende.

Det pégér planarbeid for ny kommuneplan,
"Kommuneplanens arealdel 2026-2038" (plan-ID
2024004). Denne er per i dag pa status som planforslag.

Eiendommen bergres av sikringssonen pa 85 meter fra
ytterkant av teoretisk tunnelprofil for Romeriksporten
(Gardermobanen). Ved eventuelle grunnarbeider méa
nabovarsel sendes til Bane NOR SF. Eiendommen
bergres ogsé av en sikringssone pa 20 meter fra
tunnelprofil for boring og 50 meter for starre
sprengningsarbeider langs RA-2. Ved eventuelle
grunnarbeider ma nabovarsel sendes til NRV/NRA.

Store deler av Romerike ligger under marin grense, hvor
det er forekomster av kvikkleire. Kommunen kan kreve
ytterligere undersgkelser av farenivé eller at plan eller
tiltak endres.



Omrédet er stadig under endring/utvikling, bygg settes
opp, rehabiliteres og rives ned. Vi anbefaler derfor alle
budgivere & sette seg inn i gjeldende
reguleringsbestemmelser. Kopi av situasjonskart,
malebrey, reguleringsplaner m/bestemmelser etc. ligger
vedlagt i salgsoppgaven eller kan fas ved henvendelse til
megler. Vi oppfordrer interessenter til & gjere seg kjent
med disse.

Tinglyste heftelser

Tinglyste heftelser og rettigheter: Falgende tinglyste
heftelser falger eiendommen ved salg, og ved inngivelse
av bud vil disse veere akseptert av budgiver/kjgper:

1983/6853-1/8 16.09.1983 OBLIGASJON

Belgp: NOK 42 166 200

Panthaver: OSLO BOLIG OG SPARELAG

Prioritet etter obligasjon til Husbanken, som til enhver tid
hviler pa eiendommen

1987/406-1/8 19.011987 ** NEDKVITTERING

BEL@PET ER NEDKVITTERT TIL:

Belgp: NOK 35 684 800

1987/3277-1/8 22.041987 BESTEMMELSE OM
VANNLEDN.

Med flere bestemmelser

Rett for kommunen til & anlegge og vedlikeholde
ledninger m.m.

2000/6524-1/8 28.04.2000 ERKLZARING/AVTALE
Disposisjonsrett til grunn som skal benyttes til fortau
langs Vallerudésen

Rettighetshaver Larenskog Kommune
Feilkonvertert. Rett dbnr. er 6525

2013/889485-1/200 1710.2013 PANTEDOKUMENT
Belgp: NOK 56 930 000

Panthaver: OBOS-BANKEN AS

ORG.NR: 911 986 884

2023/1182293-1/200 24.10.2023 ** TRANSPORT
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FRA: EIKA BOLIGKREDITT AS
TIL: OBOS-BANKEN AS

2020/2527814-1/200 02.06.2020 PANTEDOKUMENT
Belgp: NOK 12 000 000

Panthaver: OBOS-BANKEN AS

ORG.NR: 911 986 884

Selger baerer risikoen for at kjgper kan f& tinglyst skjste
uten andre heftelser enn de som det er avtalt at fglger
med i handelen. Gjennomfgring av handelen er betinget
av det ikke er tinglyst heftelser som ikke lar seg innfri/
slette.

Dersom eiendommen skulle bli overbeheftet i
salgsprosessen, det vil si at summen av fremtidige
tinglyste heftelser overstiger den forventede
salgssummen, er det en forutsetning for at handel skal
kunne gjennomfgres at kreditorene gir ngdvendig
pantefrafall. Dersom pantefrafall ikke oppnés vil handel
ikke kunne gjennomfgres. Skulle det bli tinglyst flere
utleggspant pa eiendommen, kan handel bare
gjennomfgres forutsatt at ogsa eventuelle fremtidige
kreditorer aksepterer 4 slette sitt pant uten a fa full
innfrielse av det underliggende kravet.

Legalpant: Borettslaget har legalpant pa inntil 2G som
sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at
borettslaget har prioritet over tinglyste lan nér det gjelder
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene fgr
andre kreditorer, selv om de har 1an registrert pa andelen.

Vei, vann og avlgp

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

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

I henhold til borettslagets vedtekter kan andelseier som
bor i boligen sely, leie ut deler av den uten godkjenning.
Ved korttidsutleie av hele boligen i opptil 30 dagn i lzpet
av aret, ma styret underrettes.

Radonmaling

Det er ikke utfgrt radonmaling pa eiendommen.

For mer informasjon om radon, se www.dsa.no/radon.

Diverse

Borettslagsmodellen innebaerer at borettslaget eier
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.
Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets
fellesgjeld, men de méa dekke borettslagets lgpende
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som
fglge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom
borettslaget sitter pa fraflyttede og/eller usolgte andeler,
ma dekkes av de gvrige andelseierne.

Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav pa
dekning av felleskostnader og andre krav fra
borettslaget, pa inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

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

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.
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Kontrakts-
grunnlag

Overtakelse

Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

Boligselgerforsikring: Selger har tegnet
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000,-.
Egenerklaeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & gjennomgé denne far bud
inngis.

Boligkjgperforsikring: Kjgper 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, falger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.

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



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

Om informasjonsgrunnlaget

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

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

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

Slitasje og bruk

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

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

Budgivning og selgers vurdering

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

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

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkar:

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

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

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

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

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

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

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

Budgivning

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

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

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

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

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

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

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

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

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

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se

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

Betalingsbetingelser



Hele oppgjgret méa 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 & gijennomfgre kundetiltak av
béde selger og kjaper.

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

Dersom selger ikke bidrar til at megler far gjennomfart
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 bistad med handelen eller
foreta oppgjar.

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

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 43 941,69
Grunnpakke bolig info** kr 11 700,00

Markedspakke inkl. stor annonse pa FINN.no, Emera
digital mm kr 22 850,00
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Oppgjarshonorar inkl. factoring kr 9 900,00
Tilretteleggingshonorar kr 15 000,00
Visnings-/overtagelseshonorar (alle inkl.) kr 3 000,00

Eierskiftegebyr kr 6 725,00

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 22 625,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.

Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 129 016,69
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

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

Oppdragsanvarlig

Milad Alexander Sabori

Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner
milad.sabori@emera.no

TIf: 923 02 030

Meglerforetaket
Emera No2 AS

Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO
TIf: 229 52 222

Salgsoppgavedato

13.03.2026



OM EIENDOMMEN

Samarbeidspartnere og
tilknyttede foretak

Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som
er tilkknyttet 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 ogsa 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.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo @st

Oppdragsnr.

02260096

Selger 1 navn Selger 2 navn

Cecilie Waale Hagen Glenn David Kristiansen

Gateadresse

Liaveien 63C

Poststed

RASTA 1476

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn | |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar |2022 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |4 |

Antall maneder | 1 |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |Sparebank 1 |

Polise/avtalenr. | |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: CWH, GDK 1
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2 Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar Nei

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

M Nei [1Ja

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

Svar Nei

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

M Nei [ Ja

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

M Nei 1 va

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [JJa

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse |Oppgradert sikringsskap, og lagt flere kurser til kjgkkenet.
Arbeid utfart av | Montera

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [1Ja

13  Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M 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,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ va

15  Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

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

Svar Nei

17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [1Ja

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

M Nei 1 va

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: CWH, GDK
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Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

M Nei [ Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [1Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei 1 Ja

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

M Nei [ va

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

] Nei M Ja

Vinteren 2023 eller 2024 opplevde vi at vannet til vasken pa badet ble borte, men kom tilbake av seg selv. Ikke hatt

Beskrivelse problemer med dette verken far eller etter.

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

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

M Nei [1Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: CWH, GDK
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

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

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

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

] Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: CWH, GDK
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Nabolagsprofil

Liaveien 63C - Nabolaget Vallerudtoppen - vurdert av 89 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

o Familier med barn
o Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport

@ Vallerudlia
Linje 115E, 310, 315

4 min &
0.3 km

Lerenskog sentrum terminalen
Totalt 14 ulike linjer

7 min &
2.8 km

Lorenskog stasjon
Linje L1

10 min &
4 km

Lillestrem stasjon
Buss, flytog, tog

14 min &
8.9 km

Oslo S
Totalt 24 ulike linjer

21 min &
16.2 km

Skoler

Rudolf Steinerskolen Lerenskog (1-10 kl.)

163 elever, 11 klasser

8 min &
0.6 km

a Opplevd trygghet
Veldig trygt 93/100

ﬁ Kvalitet pa skolene
Veldig bra 85/100

» Naboskapet
Godt vennskap 75/100

Aldersfordeling

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omréde Personer Husholdninger
B Vallerudtoppen 1513 558

[ Oslo og omegn 999185 490708
| Norge 5425412 2654586

Rasta skole (1-7 kl.)
599 elever, 25 klasser

8 min &
0.7 km

Benterud skole (1-7 kl.)
547 elever, 21 klasser

15 min &
1.4 km

Lokenasen skole (8-10 kl.)
326 elever, 25 klasser

6 min &
2.8 km

Kjenn skole (8-10 kl.)
564 elever, 40 klasser

8 min &
2.9 km

Barnehager

Vallerud barnehage (1-5 ar) 5min &
61 barn 0.4 km

Idavollen Steinerbarnehage (1-5 ar) 6 min &
47 barn 0.5km

Dremmehagen/Vallerud musikkbhg. (0-5... 10 min &
36 barn 0.9 km

Mailand videregaende skole
900 elever

8 min &
3.1 km

Lerenskog videregaende skole
850 elever, 39 klasser

10 min &
5km

Dagligvare

Meny Rasta
PostNord

Joker Vestparken
Sendagsapent

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




Primeere transportmidler Varer/Tjenester

Triaden Lerenskog Storsenter

&= 1. Egen bil

£} 2.Buss

@ Vitusapotek Rasta

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

x_i Turmulighetene

Neerhet til skog og mark 99/100 B 5% banehagealder

- W 34%6-123r
( (‘» Stoynivaet I 16%13-15 &r
Lite stayniva 96/100 W 19%16-18 4r

’ Trafikk
Lite trafikk 91/100

Familiesammensetning
Sport

@ Vallerud aktivitetspark 6min %
Ballspill 0.5 km

Vallerudtoppen naermiljganlegg 8 min %
Ballspill 0.6 km

Sporty 60+ 16 min &

SATS Triaden 17 min &
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Boligmasse Flerfamilier

W 9% enebolig
B 52% rekkehus
| 2% blokk

W 36% annet

«Det er et etablert bomiljo, hvor det er
stille og rolig. Beliggenheten er flott, og
det er kort vei inn til marka med ulike
stier og lyslaype.»

Sitat fra en lokalkjent

Enke/Enkemann

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




8
us [
e ,_o‘\_nnexwunm
M R
o !
SR SIS < g
< o =]
!
oge |
t@wﬂhm_‘_
o
g & a 5
—
o
™ uey
o\_wﬁcc&ﬁ

| 59A

3BA

61A

36A

L36C

63A

2,
<

32¢

32A

| 30A

28

26A
268

| 24A

57



Liaveien 63c,
1476 Rasta.

Tilstandsrapport
Eierskifte

Boligtype: Rekkehus
Byggear: 1984
BRA: 72 m?

BRA-i: 67 m?

Samlet vurdering

TG-0 TG TG-2 TG-3 TG-IU

& Supertakst

GNR: 99 BNR: 408 SNR: Min-takst AS v/ Tore Haugstulen th@min-takst.no Liaveien 63c, 1476 Rasta.
90418516




TG-2

& Supertakst

Tilstandsgrad O: Ingen avvik
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt
frem dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

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

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

Bygningsdelen skal enten ha feil utferelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller
tiltak i neer 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 & overvéke delen
spesielt p& grunn av fare for sterre skader eller falgeskader

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man ma regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved péavist funksjonssvikt
eller sammenbrudd

Tilstandsgrad ikke undersekt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan vaere
sngdekket tak eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet pa undersekelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon pa
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter seerlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis seerlig.

Liaveien 63c, 1476 Rasta. 2 av 22
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2. Om rapporten

Om rapporten

Struktur og referanseniva

Takstrapporten

Dokumentasjon pa
handverkertjenester

Hvordan undersgkelsene skal
skje

& Supertakst

Rapporten felger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal- og
moderniseringsdepartementet 21.06.2021. | tillegg beskriver rapporten felgende kontrollpunkter utover
minimumskravet i forskriften; stettemurer, tilleggsbygninger ( garasje mm ), etasjeskillere, renner / nedlep,
toalettrom, ildsted / piper og trapper. Forméalet med rapporten er & kartlegge boligens tekniske tilstand
med tanke pé& behov for tiltak, samt & vise resultatene av en utfert tilstandsanalyse for & bidra til ekt
trygghet og redusert konfliktniva ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjgpers undersekelsesplikt ved eierskifte.
Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig
har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har
betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av
boligens tilbeher, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa om tilbeheret er
integrert.

Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk felger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

Normalt vil referansenivaet veere byggeskikken og tilstanden ved byggeéret for boligen eller
bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altsé en tilstand som er darligere enn referansenivaet.
Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av
tilstandsgraden pa& rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad O og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller
bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjere for
arsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal ogsa gi et sjablongmessig anslag pa
hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

I tillegg kan det gis TG3 iht. NS3600 pa enkelte bygningsdeler slik som etasjeskiller og terrengforhold uten
at det nedvendigvis krever umiddelbare tiltak.

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet fer bruk og gi tilbakemelding til den
bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som ber rettes opp. Rapporten kan ikke veere eldre enn 1
ar pa det tidspunkt kjgperen binder seg til 8 kjgpe boligen. Ved utgatt rapport ber bygningssakkyndig
kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Dersom det har veert utfert reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de
siste fem arene, og arbeidet er utfert av kvalifiserte handverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren
dokumentere bruken av kvalifiserte handverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig
bekreftelse fra den eller de handverkerne som ble brukt.

Med mindre det fremgar at et rom eller en bygningsdel skal undersgkes med malinger, at det skal bores
hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersekelser pa det
som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte pa tepper, mebler og annet inventar nér det er
nedvendig for & komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersgkes. Dette gjelder likevel
ikke for saerlig tunge mabler og inventar, nér disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og
det heller ikke er andre grunner til & mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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4. Informasjon om oppdraget

Befaringsdato Rapportdato
09.03.2026 09.03.2026

Hjemmelshavere

Navn: Glenn David Kristiansen Tilstede ved inspeksjon:  Nei
Navn: Cecilie Waale Hagen Tilstede ved inspeksjon:  Ja

Er selgers egenerkleering fremlagt og gjennomgatt av bygnings-sakkyndig? Nei

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Tore Haugstulen Telefon: 90418516
Firma: Min-takst AS Epost: th@min-takst.no
Adresse: Fjellrabben 12 b, 2022 Gjerdrum

Om bygningssakkyndig:
Tomrermester/Byggningsingenior med bred erfaring innen bygningsvern og tilstandsrapportering av nyere og eldre bygninger. Malet med tilstandsrapporten er a gi selger og

kjoper mest mulig relevant informasjon om boligen for salg for & forhindre en eventuell konflikt i etterkant.

Informasjon om boligen

Adresse: Liaveien 63c, 1476 Rasta.

Kommunenr: 3222 Gardsnr: 99 Bruksnr: 408 Festenr:
Seksjonsnr: 0 Andelsnr: Leilighetsnr:

Byggeaér: 1984

Boligtype: Rekkehus

Generell beskrivelse av boligen:
Byggemate

Rekkehuset er oppfart i flere etasjer over sokkel. Grunnmur er oppfert i stapt betong. Veggkonstruksjon er oppfart i bindingsverk og

er kledd med liggende panel. Taket er et saltak og er tekket med takplater Etasjeskille er et trebjelkelag. Vinduer med 2-lags
isolerglass. Oppvarmet med elektriske varmekabler og panelovner.

Det er redskapsbod pa ca 5 kvm pa eiendommen.

INNVENDIG

Gulvene har Laminat og fliser. Vegger med malte flater og fliser. Himlingene med malte overflater.

Tradisjonelt trebjelkelag antatt bygd etter byggeskikk pa oppfaringspunktet. Det er ingen opplysning om isoleringen i bjelkelaget. Stopt
dekke av betong pa antatt kultet grunn.

Innvendige profilerte dgrer. Hvitmalte lister rundt &pningene.
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Bad

Flislagt bad. Bad fra 2015. Det er ikke fremvist noe dokumentasjon. Ellers ukjent utfgrelse pa underliggende konstruksjon. Baderoms
innredning med servant og ett-greps blandebatteri. Wc og dusjvegger.

Fliser pa vegger og gips i himling. Flislagt gulv.

Kigkken
Kjokkeninnredning fra 2022 med beige fronter. Kompositt benk med kum med ett-greps blandebatteri. Integrert koketopp og komfyr,
oppvaskmaskin og mekanisk avtrekk i koketopp, kjgleskap. Kjokkeninnredningen synes & veere i orden. Mekanisk avtrekk med kullfilter.

UTVENDIG

Taket er tekket med takpapp. Takrenner og beslag i lakkert metall. Yttertak er kun inspisert fra bakkeniva og kontrollen er begrenset av
dette. Generelt er luftehatter og takbeslag ekstra utsatt for skader. For & forebygge vannlekkasjer ber pipebeslag og ventilasjonshetter ha
jevnlig ettersyn og nedvendig vedlikehold.

Tradisjonelt bindingsverk bygd etter byggearets krav og norm. Antatt isolert og med vind/dampsperre. Utvendig kledd med panel som

er overflatebehandlet. Saltak i prefabrikkerte w-takstoler. Undertak i suplater, vindskier og gesims i treverk.

Besiktigelse fra loftsluke. Det er matter med isolasjon. 2-lags isolerglass med malte karmer.

Fabrikkmalt ytterder med glassfelt. Malt balkongdgrer i trekarm med isolerglass.

Fra stue er det utgang til balkong pa ca 6 kvm.

Boligen har ved godt vedlikehold mange ar igjen. Husets alder tilsier dog at det ved oppussing

og ombygging vil kunne avdekkes forhold som ikke er var mulig & oppdage ved visuell kontroll. Innvendige overflater
og innredninger er forhold som i stor grad er av avhengig av smak, gnsker og behov. De innvendige overflater baerer
normalt preg av nyoppusset.
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5. Arealinformasjon

Arealmalingen er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt.
Rommene kan vaere maleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

bruksareal BRA-i Bruksareal innenfor boenhetens omsluttende vegger. Bruksenheten kan besté av flere boenheter.

Eksternt B Bruksareal av rom som tilherer boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom
-e

bruksareal BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset A Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal

balkong innglasset balkong.

Terrasse- og balkongareal (TBA) dekker areal som &pne balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Ikke méaleverdige arealer som skyldes skratak eller lav himlingsheyde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppferes alene,
men skal alltid opplyses sammen med korrekt méalt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjer boligens gulvareal (GUA).

For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html

Tabellen som viser fordelingen av P-ROM og S-ROM er basert pa den tidligere arealstandarden (NS 3940:2012) og inneholder ulike definisjoner for maling i
forhold til den naveerende standarden (NS 3940:2023). Eksempel skal ikke boder via fellesareal vaere med som S-ROM, men i ny standard er dette med
som BRA-e og summert i bruksarealet (BRA). Oversikten over P-ROM og S-ROM er kun ment som informasjon og for sammenligning, og skal ikke brukes i
markedsfering av boliger. Tallene er omtrentlige og kan avvike fra faktiske malinger; de er ikke juridisk bindende. Rombenevnelsen er vurdert med tanke pa
dagens bruksomrader og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene.

Bygning: Hovedbygg og Carport m/bod

Hovedareal

Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal)  BRA-b (Innglasset balkong) TBA (terrasse- og balkongareal)

2. etasje 72 67 5 0 6

Totalt m? 72 67 5 o 6

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje BRA P-ROM  S-ROM  Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom
2. etasje 67 67 0 Stue, kjokken, entre, bad og 2 soverom.
1. etasje 5 0 5 bod
Totalt m? 72 67 5
‘ Super‘l’aks‘l‘ Liaveien 63c, 1476 Rasta. 6av 22

63



Kommentar til arealberegning

HVORFOR MALER VI ETTER NYE OG GAMLE MALEREGLER?

Standard Norge har lansert nye og oppdaterte maleregler og denne rapporten refererer til bade ny og gammel mélestandard. Hovedforskjellen er at P-rom
og S-rom utgdr, og at vi i fremtiden vil kalle alt areal i boenheten som "internt bruksareal" (BRA-i) uavhengig av f.eks boder. "Eksternt bruksareal" (BRA-€) vil
veere boder som kun er tilgjengelige fra fellesareal eller fra utsiden av boligen. F.eks kjellerboder.

Boligsalgsforskiften fra januar 2022 er ikke oppdatert i henhold til de nye malereglene til Norsk Standard og i en overgangsperiode bruker vi derfor nye og
gamle maleregler samtidig.

Terrasse/balkong (TBA): Adgang til 6 kvm vestvendt terrasse fra stuen.
Parkering: Biloppstillingsplass i garasje.

2 etg : malt takhgyde 2,37

Beliggenhet
Bolig i et etablert boligomrade.

Adkomstvei
Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Tilknytning vann
Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avlep
Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Om tomten
Tomten er flat og skranende og opparbeidet med plen og variert beplantning.
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6. Hovedrapport

6.1 Drenering

Type grunnmur? Grunnmur/ringmur
Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Nei
Er det manglende fuktsikring i form av grunnmursplast p& grunnmur, eller er det ut fra alder Nei

grunn til & anta at dette mangler?

Har drenering nddd en alder som gir gkt risiko for skader eller felgeskader? Nei

Er det ved innvendig inspeksjon registrert symptom pa nedsatt funksjon eller Nei
funksjonssvikt?

Er bygningen utsatt for tilsig av overflatevann (terrengfall inn mot boligen)? Nei

Er kontrollert bortleding av vann fra taknedlep ved grunnmur mangelfull? Nei

Oppsummering av drenering

Ingen merknader til Drenering.

6.2 Grunnmur og fundament

Type Fundament/Grunnmur Grunnmur

Type byggegrunn Ukjent byggegrunn
Type grunnmur Betong, Lettklinker (lecastein eller lign)
Er det pavist sprekker/riss eller skader? Nei

Oppsummering av grunnmur og fundament

Ingen merknader til grunnmur og fundament.
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6.4 Balkong, terrasse, platting

& Supertakst

Type

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggeéar?

Er det synlig tegn pa skjevheter/konstruksjonssvikt?

Er det tegn pa sopp/rateskader i treverk eller skader i betong?

Er det krav til rekkverk?

Er det avvik pa rekkverksheyde og &pninger i rekkverket i forhold til gjeldene byggteknisk
forskrift p& befaringstidspunktet?

Er balkong / terrassen tekket?

Oppsummering av balkong, terrasse, platting

Ingen merknader

Liaveien 63c, 1476 Rasta.
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6.5 Vinduer og darer

Beskrivelse

Vinduer: 2-lags isolerglassvinduer i trekarmer.
Innerdgrer: profilerte hvite innerderer.
Balkongdgrer : 1-flayet tredar med glassfelt.
Ytterdarer: Isolert ytterder i 2.etg.

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Er det pavist punkterte eller sprukne glass? Nei
Er det pavist veerslitte karmer, fuktskader eller rateskader? Nei
Er det ved stikkprever registrert avvik ved apne/lukkemekanismen? Nei
Er det pavist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Nei

Oppsummering av vinduer og derer

Ingen merknader til vinduer og derer

6.6 Yttervegger

Type fasade Liggende kledning
Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggeéar? Ja
Er det pavist skjevheter/riss/sprekker/setninger? Nei
Er det pavist fuktskade/sopp/rate eller slitt overflate? Nei
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Er det liten eller ingen lufting av kledningen? Nei
Er det manglende musetetting i nedkant av kledning/plater? Nei
Oppsummering av yttervegger

Tradisjonelt bindingsverk bygd etter byggearets krav og norm. Antatt

isolert og med vind/dampsperre. Utvendig kledd med panel som er
overflatebehandlet.

6.7 Loft (konstruksjonsoppbygging)

6.8 Renner og nedlgp

Type Metall
Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Nei
Er det synlige skader pa renner/nedigp? Nei

Oppsummering av Renner og nedlgp

Ingen merknader til Renner og nedlgp.
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6.9 Takkonstruksjon

Takkonstruksjon Saltak
Inspisert fra Fra bakken
Er det tegn til svanker, skjevheter eller symptom pa konstruksjonssvikt i takflaten? Nei
Er det registrert symptom som tyder pa at takkonstruksjonen er utilstrekkelig luftet? Nei

Oppsummering av takkonstruksjon

Takkonstruksjonen fremstar uten skader og det er ikke behov for strakstiltak.

610 Taktekking

Type tekking Takshingel
Inspisert fra P4 bakken
Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Nei
Er det skader pé& takstein, mosegroing, buler i papp, rust eller bulker i plater? Nei
Er det synlige avvik p& beslag/inndekning rundt pipe og andre takgjennomfaringer? Nei
Har tekkingen nadd en alder som gir okt risiko for skader eller falgeskader? Nei

Oppsummering av taktekking

ingen merknader til taktekking.
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6.1 Utstyr pa tak

Er det krav til snefanger? Nei
Er det krav til stige for adkomst feier? Ja
Er det manglende stige/adkomst for feier og eller skader pa stige? Nei

Oppsummering av utstyr pa tak

Ingen merknader.

6.12 Etasjeskille og gulv pa& grunn

Type Trebjelkelag

2 etg:
Trebjelkelag.

Er det pavist nedbey, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Ja

Oppsummering av etasjeskille og gulv pa grunn

Med bruk av nivelleringslaser ble det registrert et hoydeavvik pé folgende:
Avvik 2 etg: Stue ca 9 mm totalt og ca 4 mm pa 2 m.
Avvik 2 etg: Kjokken ca 6 mm totalt og ca 2 mm pa 2 m.
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613 lidsted/Skorstein

Overflater og innredning

Er det pavist fukt /skader rundt vask/kjeleskap/oppvaskmaskin? Nei

Er det pavist skader pa kjekkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning

Kjekkeninnredning med Glatte fronter. Fliser over kompositt benkeplate med kum med ett-greps
blandebatteri. Integrert koketopp og komfyr, oppvaskmaskin og kullfilter avtrekk i koketopp.

Avtrekk
Type avtrekk omluftfunksjon/kullfilter
Er det registrert avvik pa avtrekk? Nei
Oppsummering av avtrekk TG-2

Kjokkenventilator med omluftfunksjon/kullfilter i kombinasjon med naturlig ventilering, tilfredsstiller
ikke standardens krav til luftutskifting. TG 2 er satt p& grunn av omluftsventilator/kullfilter. |deelt sett
ber det veere mekanisk avtrekk fra kjgkken (et krav for & fa TG1)

Anbefalte tiltak avtrekk

Det anbefales & etablere mekanisk avtrekk med avtrekk ut, men dette mé avklares med sameiet eller
borettslaget. Det er ikke alltid at dette lar seg gjennomfare.

‘ Super‘l‘aks‘l‘ Liaveien 63c, 1476 Rasta. 14 av 22

71



6.16 Lovlighet

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Nei
Er det avdekt forhold som tyder p& at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i Nei
teknisk forskrift?

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei
Er det avvik pa krav til remning, dagslysforhold eller takheyde? Nei
Er det manglende brannslukkingsutstyr og reykvarsler i boligen iht forskrift? Nei
Er det skader pa brannslukkingsutstyr, reykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 ar? Nei
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618 Trapp

619 Avlgpsrer

':‘.'-""" Type avigpsrer Plast
Er det gjennomfert arbeider p& anlegget etter byggear? Ja
Er det manglende lufting av kloakk over tak? Nei
Er det sen avrenning fra tappested? Nei
: .

‘v e Mangler det stakemuligheter pa avigpsanlegget? Nei
Har avlepsrer nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller felgeskader? Nei
Oppsummering av avlepsror
Det registreres tilfredsstillende avrenning fra servant og sluk.
Ingen merknader.
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6.20 Vannledninger

& Supertakst

Type anlegg

Er det utfert arbeider p& anlegget etter byggear?

Er det etablert fordelerskap?

Er det manglende vannstoppesystem i tilknytning til, eller manglende avrenning til
sluk/avlep fra fordelerskap?

Har vannregr nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller felgeskader?

Er det manglende isolering av vannrer hvor det er risiko for frost eller kondens?

Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader pa vannrer?

Er det redusert vanntrykk ved preving av to tappesteder samtidig?

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran?

Er det darlig funksjon pa stoppekran?

Oppsummering av vannledninger

Vannrer i kobber og i plast. Det meste av rgropplegget er fra 2015.

Liaveien 63c, 1476 Rasta.

74

Reor i ror system

Ja

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei
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6.21 Elektrisk

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i lepet av de siste 5 ar Ukjent
Type sikringer Automatsikringer
Type anlegg Skjult
Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggeéar? Ja
Er det manglende samsvarserkleering pa arbeider utfert etter 01.01.1999? Nei
Er det manglende kursfortegnelse? Nei
Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei
Er det tegn pa varmgang (termiske skader) pa kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og Nei

elektrisk utstyr?

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei
Er det tegn til at kabelinnferinger og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei
Spersmal til eier: Lases sikringene ofte ut? Nei
Spersmal til eier: Har det veert brann, branntillep eller varmgang i anlegget? Nei

Oppsummering av elektrisk

Sikringsskapet er plassert i soverom dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal 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 4 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 pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfert av registrert
elektrovirksomhet.

6.22 Varmtvannsbereder

Plassering bereder

kjokken
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Fundament

Plassert pa gulv

Arstall

Ukjent

Sterrelse

100 liter i falge eier

Er det manglende lekkasjesikring av bereder? Nei
Er plugg (stepsel) pa berederen brunsvidd? Nei
Er det tegn til lekkasjer fra bereder? Nei
Er bereder over 20 ar? Nei

Oppsummering av varmtvannsbereder

6.23 Ventilasjon

Type ventilering

Mekanisk avtrekk i himling.

Er det utfert arbeider pa anlegget etter byggear? Ja

Oppsummering av ventilasjon

Vatrommet har mekanisk avtrekk.

Overflate

Beskrivelse av overflate

Flislagt bad. Bad fra 2015. Baderomsinnredning med servant og ett-greps blandebatteri. Dusjhjerne
med innfellbare glassderer. Wc og opplegg for vaskemaskin

Er det gjennomfert arbeider etter opprinnelig byggear? Ja

Er det pavist awvik i krav om heydeforskjell pa tettesjikt/fall til sluk? Nei

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke nar sluket? Nei
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Er vindu eller der plassert i vatsone (utsatt for vannsprut)?

Er det gjennomfaeringer i vegg/tak mot kald sone?

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis?

Er det pavist tegn pa sopp/rateskader/fuktskader pa overflater eller skadedyr?

Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)

Ingen merknader.
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Membran, tettesjikt og sluk

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk?

Type sluk

Er det pavist avvik ved utferelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk?

Er det pavist tegn pa utettheter f.eks. rundt rerferinger eller andre overganger?

Er det pauvist feil utferelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade?

Har membran/tettesjikt nddd en alder som gir ekt risiko for skader eller falgeskader?

O

ing av tettesjikt og sluk

PP

Ingen merknader.

Saniteerutstyr
Beskrivelse
Veggmontert toalett.
Dusjhjarne.
Servantskap med blandebatteri.

Mekanisk avtrekk.

Er det skader pa utstyr og innredning?

Er det innebygd sisterne til klosett?

Oppsummering av sanitaerutstyr

Ingen merknader.

Ventilasjon

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet?
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TG-0

Oppsummering av ventilasjon

Avtrekk er testet med papir og det registreres sug i kanalen.

Fuktmaling

Er det foretatt hulltaking fra tilstatende rom? Ja

Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei
Oppsummering av fukt TG-0
Undersgkelsen viser ingen tegn til skader eller fukt i konstruksjonen.

Det er foretatt fuktmaling i tilstatende gang mot vatsone pé vatrommet. Undersgkelsen

viser ingen tegn til fukt.

Dokumentasjon
Nei

Fremlagt dokumentasjon
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’, enova

ENERGIATTEST

Adresse Liaveien 63 ¢ Energimerke
Postnr 1476 =
: D
Sted Rasta %
Andels- - D
/leilighetsnr. Ui 1.u
Gnr. 99 % B
— - i D
£
Seksjonsnr. E B
1~
w
Festenr.
Bygn. nr. g E
=g
Bolignr. 63 c g
= L . ==
Merkenr. A2017-776099 = d
Hey andel Lav andel
Dato 21.05.2017 Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Eier Gunn Lindflaten
Innmeldt av Gunn Lindflaten
Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet og eierforhold er ikke bekreftet fra Matrikkelen
Energimerket angir boligens energistandard. boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp- byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- ~ Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rad farge betyr hay andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Om bakgrunnen for beregningene,
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at 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, « deler av boligen ikke er i bruk,

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

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

dersom:

Gode energivaner

Ved 4 folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

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

Tips 3:  Redusér innetemperaturen

Tips 4:  Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

- Montere tetningslister - Randsoneisolering av etasjeskillere

- Etterisolering av yttervegg - Utskifting av vindu

- Montere blafrespjeld pa kjokkenventilator - Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring
- Temperatur- og tidsstyring av panelovner - Installere luft/luft-varmepumpe

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

Eventuell gjennomfaring av tiltak ma skje i samsvar
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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:
Bygningstype:
Byggear:
Bygningsmateriale:
BRA:

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger:
Detaljert vindu:

Teknisk installasjon
Oppvarming:
Ventilasjon:

Detaljering varmesystem:

Smahus
Rekkehus
1984

Tre

70

1

Elektrisitet
Periodisk avtrekk fra bad/kjokken
Elektriske ovner og/eller varmekabler




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

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

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

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

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.
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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.

Spersmal 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

www.enova.no/hjemme



Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Liaveien 63 ¢

Postnr/Sted: 1476 Rasta

Leilighetsnummer: 154

Bolignr: 63 ¢

Dato: 21.05.2017 17:24:37

Energimerkenummer: A2017-776099

Ansvarlig for energiattesten: Gunn Lindflaten

Energimerking er utfart av: Gunn Lindflaten

Gnr: 99
Bnr: 408
Seksjonsnr:
Festenr:
Bygnnr:

Bygningsmessige tiltak
Tiltak 1: Montere tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i

silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 2: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved a isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke 4 tette vindsperra

nederst pa utsiden av veggen.

Yitervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens lgsning. For a sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og

Tiltak 3: Etterisolering av yttervegg
tetthetspraving.
Tiltak 4: Utskifting av vindu

Gammelt vindu som isolerer darlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi pa 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og

ramme).

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 5: Montere blafrespjeld pa kjokkenventilator

Dersom kjokkenventilator ikke har blafrespjeld, bar dette monteres for & redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 6: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 7: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elekiriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og

tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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Tiltak pa varmeanlegg
Tiltak 8: Installere luft/luft-varmepumpe

Det kan vurderes a installere en luft/luft-varmepumpe (ogsa kalt komfortvarmepumpe). Den henter "gratis” varme fra uteluften som
tilferes inneluften, og reduserer dermed energiutgiftene til oppvarming i boligen. Best utnyttelse fas ved en apen romlasning. For hver
kilowattime varmepumpen bruker i stram, gir den gjennomsnittlig over fyringssesongen 2 - 3 kilowattimer i varmeutbytte.

Brukertiltak
Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen

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

Tips 2: Luft kort og effektivt

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

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

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tips 5: Sla av lyset og bruk sparepzerer
Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

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

Tips 7: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stram selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tips 8: Spar strem pa kjokkenet

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



Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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




LORENSKOG KOMMUNE

Teknisk avdeling 1470 Lerenskog. 9. oktober 1987
KONTOR FOR BYGGE- OG RORKONTROLL RADHUSET
Telefon 70 12 30

Moelven Bygg Gruppen A/S
Dag Hammarskjglds vei 49

0585 OSLO 5.

Var ref. (bes oppgitt ved svar)
A 99/408 rekke 29 MR/aaa

AD: LIAVEIEN 57-63, GNR. 99 BNR. 408. FERDIGATTEST.

Det ble den 28.9.87 foretatt inspeksjon av nvoppfgrt
rekkehus. Kfr. byggemelding datert den 29.11.82.

En fant alle arbeider utfgrt.
Ferdigattest meddeles herved.

Magne Rgskaft
saksbehandler

Gjenpart:
OBOS.
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EMERA NO2 AS

Emera Oslo @st v/Anders Eggen Mogseth
Lovenskiolds vei 4E, 1358 JAR

E-post: anders.mogseth@emera.no

Deres ref.: 02260096 . Var ref.: 0518-1-2054 Dato: 10.03.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Vallerudlia Borettslag
Organisasjonsnr: 947853449

Andelseier: Hagen, Cecilie Waale
Medeier: Kristiansen, Glenn David
Leilighetsnummer: 2054

Adresse: Liaveien 63 C, 1476 RASTA
Andelsnummer: 154

Gnr. 99

Bnr. 408

Borettsinnskudd: Kr. 195 200,00 ,—

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjopsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 56818421.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-lan): Ja

Selskapet har avtale om IN ordning. @nsker kjgper & nedbetale hele eller deler av sin andel fellesgjeld, s& bes
denne ta kontakt med selskapets radgiver for informasjon. For selskap med IN—ordning gjer vi oppmerksom pa at
kapitalkostnader (renter/avdrag) vil vaere spesifisert pa fakturaen for felleskostnader Kapitalkostnader endres ved
renteendring og endringen kommer da som tillegg evt fratrekk pa fakturaen pafglgende maneder. Ved salg vil
eventuelle krav som skyldes regulering av kapitalkostnader for tidligere periode, fglge selger. Det kan derfor palgpe
restanse/krav for selger, selv om felleskostnadene betales ut overtagelsesmaneden.

Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS
Factoring garanterer for overfarsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av
partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

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

Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

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

- Garasje folger leiligheten ved salg. - Parkeringsplass. Viktig at den som flytter sier opp parkeringsplassen skriftlig til
styret. Oppsigelsestidspunkt 30 dager gjeldende fra den 1. i maneden. - IN (individualisert fellesgjeld) In-lan kan innfris
2 ganger i aret: mai og november- Kontrakt méa undertegnes og gebyr ma innbetales fgr innbetaling kan finne sted.
Ekstraordinzer innbetaling ma veere pa klientkonto 10 dager for forfall. - Portapner/ngkler til garasje. Ekstra elektronisk
portapner /garasjengkler kan kjgpes ved a sende en e-post til vallerudlia@styrerommet.no - Borettslaget har installert
mulighet for el-billading i garasjehuset fra 2019 og alle har tilgang til dette pa sin p-plass i garasjen. Kontakt styret for
info om innstallasjon av lader.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenr.: 98207878995
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4,99%

Restsaldo 9620 393,00
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Innfrielsesdato:
Type rente:
Terminer i aret:
IN-avtale:

Bank:

Lanenr.:
Lanetype:
Rentesats:
Restsaldo
Innfrielsesdato:
Type rente:
Terminer i aret:
IN-avtale:

30.07.2040
Flytende rente
12

Nei

OBOS-banken AS
98208202197
Annuitetslan
4,99%

45 415 315,00
30.12.2053
Flytende rente

12

Ja

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

Bkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 5 359,99,-

Herav:

Lan nr: 9820820219; IN lan 1 - Akonto renter
Lan nr: 9820820219; IN lan 1 - Akonto avdrag

Kabel-tv/nettleie
Felleskostnader

Pr. dags dato
1 047,64
349,35
564,00

3 399,00

Evt. fremtidig endring:

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post

restanseforesporsel@obos.no for a fa oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i
maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjer opp seg imellom for oppgjersmaneden.

Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 1166,-

Fradragsberettigede kostnader: 16 545,-
Annen formue: 8 307,-
Gjeld: 305 675,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lanenummer: 98207878995
Restsaldo: 52 595,07
Kapitalkostnader: 427,29

IN-avtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98208202197
Restsaldo: 251 573,52
Kapitalkostnader: 1381,22

IN-avtale: Ja

Sum andel fellesgjeld (kun lan) kr 304 168,59,-, pr. dags dato.

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lan gjelder falgende forutsetninger:

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster & betjene lan for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre arsaker.
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Enkelte Ian kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for & se antall terminer pr ar pr lan.

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

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

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

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lan og vilkar". Veer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner & kreve inn et hayere belgp 1 til 6 maneder fer den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsméal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rédgiver Anne Solheim pr. e-post:
anne.solheim@OBOS.NO eller telefon: 22 86 56 08.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsferer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgér av andre
dokumenter selger har, sa ma dette meldes skriftlig inn til forretningsfarer i god tid fer salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfgrer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

For selskap med intern forkjgpsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.
Forkjepsrett for OBOS medlemmer:

Melding om avklaring av forkjgpsrett sendes pr e-post: forkjop@obos.no

Melding om forkjepsrett ma inneholde:

Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjgpers navn samt
adresse, fadselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, og eventuelle andre
vilkar som overtakelse og betalingstid. | tillegg ma det oppgis eventuelle szerlige forhold knyttet til boligens tilstand,
eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjgpekontrakten skal sendes OBOS sa snart den foreligger. Sgknad om
styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Knut Jan Nielsen, e-post: vallerudlia@styrerommet.no

Kjgper har ikke rett til & ta boligen i bruk fgr sgknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjgpsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og gnsker du a reservere deg, méa du gjere dette pr eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr kr 6.725,—
Innmelding i OBOS kr 500,—
Gebyr for & forhandsvarsle forkjgpsrett kr 8.406,—

Det kreves medlemskap i OBOS for & erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av kjgpekontrakt for
personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen sammen, ma alle vaere medlem
i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som betaler medlemskontingenten for alle som har
en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via felleskostnadene i borettslaget.

Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID nummer ma
oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pa at det kan palape ytterligere kostnader i forbindelse med eventuell
overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJGPSRETT TIL DEG SOM
ER MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV

Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg vaere megler eller selger som selger selv, har en
del plikter i forbindelse med avklaringen av forkjgpsretten. | teksten under har vi kalt denne
personen salgsansvarlig. Salgsansvarlig ma varsle OBOS Avd. Forkjgp og be om avklaring av
forkjgpsretten.

Salg av OBOS-tilknyttet bolig utlgser som regel forkjgpsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for
hver enkelt bolig. Forkjgpsretten avklares etter meldefristen er utlgpt samt melding om bud
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjgpsrett kan avklares pa 2 mater, vi har kalt dem modell 1 og
modell 2.

2 modeller for avklaring av forkjgpsrett

Forkjapsrett kan avklares ved at:

1. OBOS forhandsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjgpsretten avklares i forkant eller
parallelt med salgsprosessen eller

2. OBOS avklarer forkjgpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)

Noen viktige punkter:

o OBOS hari henhold til lov om borettslag, §4-15, 20 dager til & gjere forkjgpsrett gjeldende.
(her kalt modell 2)

o Fristen reduseres til 5 hverdager dersom OBOS har mottatt et forhadndsvarsel mer enn 15
dager fgr melding om salg/ akseptert bud er mottatt. (her kalt modell 1)

o Salgsansvarlig plikter a sette seg inn i de bestemmelser som gjelder for forkjepsretten,
samt informere interessenter om disse.

o Salgsansvarlig ma serge for visning/at boligen er tilgjengelig for visning. Ref lov om
borettslag §4-19 om angrefrist for de som benytter forkjopsrett.

o Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besgrger tinglysning og oppgjer (enten selv, eller
ved a kontakt oppgjarsfunksjon).

o Fristen medlemmene har for & melde interesse for & kunne benytte forkjep (meldefristen) vil
vaere minimum 5 hverdager etter utlysning pa https://www.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-
med-forkjopsrett/

o Forkjgpsberettiget medlem har bare plikt til & overta andelen og det som vanligvis falger med
en bolighandel. Hvis kjgper skal overta innbo eller annet ma dette prises saerskilt i en
tilleggsavtale.

Vilkar for modell 1 — forhandsvarsling av forkjepsretten (parallelt eller pa forhand):

e OBOS avdeling Forkjgp far skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen ma
inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer),
navn og telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt
prisantydning. Dersom boligen annonseres pa finn.no bes det ogséd om at finn-kode oppgis.

e Pris for forhandsvarsling av forkjgpsretten er pt. 8406,-, men refunderes, dersom forkjgpsrett
benyttes. Hvis den forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhandsvarselet
som faller bort, dersom det benyttes forkjgp, mens tidligere gebyr ma betales.

¢ Melding til OBOS om a fa avklart forkjgpsrett sendes til e-post forkjop@obos.no. Kun dette
godkjennes som rett adressat. Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner
ikke fristen & lgpe fer meldingen er mottatt av Avdeling Forkjap.

e Sa snart bud er akseptert ma salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjap med pris,
akseptdato, navn, fadselsnummer og telefonnummer pa alle kjgpere, samt overtagelsesdato.
Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjgperne, da OBOS
avklarer forkjgpsretten basert pa denne informasjonen. Meldingen méa ogsé inneholde
eventuelle andre
avtalte vilkar. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

e Boligen ma utlyses pa nytt dersom det gar mer enn 3 mnd fra forhdndsvarsel ble mottatt il
salgsmelding blir mottatt av OBOS. Nye frister Igper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen ma utlyses
pa nytt, ma forkjgpsberettigede medlemmer melde seg pa nytt. Nytt forhandsvarsel koster pt kr
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1500,- (hvis OBOS mottar nytt forhandsvarsel innen et ar etter de mottok farste
forhandsvarsel. Etter dette palgper nytt fullt gebyr).

Vilkar for modell 2 — avklaring av forkjgpsrett til fast pris/ bud er akseptert:

For at 20 dagers fristen skal begynne & lape m& OBOS avdeling Forkjgp fa skriftlig melding
om

salget. Dette gjares til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat.
Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen & lgpe fer meldingen
er mottatt av Avdeling Forkjap.

Meldingen ma inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og
leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjgperne (fullt navn,
fedselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept,
avtalt pris, og eventuelle andre

vilkar, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har veert annonsert pa finn.no bes det
ogsa om at finn-kode oppgis. | tillegg ma oppgis eventuelle szerlige forhold knyttet til boligens
tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt
informasjon om alle kjgperne, da OBOS avklarer forkjgpsretten basert pa denne
informasjonen. Aksepten ma inneholde forbehold om avklaring av forkjgpsretten.

Styregodkjenning

Megler er ansvarlig for & sende sgknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier.
Ved salg der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjap sgknad til borettslaget, og ber
styret sende svar pa sgknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt pa forkjep sender ogsa
Avdeling Forkjap saknaden om godkjenning til styret.

Borettslaget har en frist p4 20 dager fra sgknaden kom frem til laget. Kjgper har ikke rett il a ta
boligen i bruk fgr sgknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.

Vilkar for medlemmers bruk av forkjgpsrett

¢ Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-

med-forkjopsrett/. Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig & melde forkjep

pa den maten kan forkjep

meldes inn ved & sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder,

hvem som melder forkjgp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse pa finansiering. Kun

post adressert til OBOS Forkjep, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett
adressat.

Det er ikke bindende & melde forkjap.

Medlemskapet i OBOS ma veere betalt innen meldefristen.

Eventuell overfgring av medlemskap ma veere gjennomfgrt og betalt innen meldefristen.

Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjgp suspenderes ansienniteten i 12 maneder.

Den som far tilslaget pa boligen i budrunden behaver ikke & ha sendt melding til OBOS

innen meldefristen, men for & kunne gjere nytte av ansienniteten sin ma imidlertid fgrste

bud veere lagt inn hos salgsansvarlig far meldefristen. @vrige medlemmer som vil benytte
forkjgpsrett ma ha sendt inn skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjep innen fristen. Alle
medlemmer bgr oppfordres til & melde seg til OBOS.

o De forkjgpsberettigede rangeres normalt slik at andelseiere i borettslaget (normalt rangert
etter botid) gar foran medlemmer i OBOS (rangert etter medlemskapets lengde).

o Den som benytter forkjgpsrett ma som hovedregel selge eventuell eksisterende OBOS-
tilkknyttet bolig. Denne kan som regel ikke overfgres til ektefelle, foreldre, barn, etc. etter
unntaksreglene.

¢ Interessenter ma selv avgjere om de vil delta i budrunden hos megler.
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Oversikt over gebyrer fra 01.01.26

Type gebyr Belop Betales av:
Forhandsvarsel av forkjgpsretten Kr 8406,-
Selger/kjoper(avtalefrihet)

(dersom forkjgpsretten ikke benyttes)

Gebyr for a benytte forkjgpsrett Kr 8406,- Kjegper (som benytter forkjap)
(dersom forkjgpsretten benyttes)

Eierskiftegebyr Kr 6725,- Selger
Forhandsvarsel av forkjgpsretten 2./3./4.  Kr 1500,- Selger

(innen et ar etter 1. gangs utlysning av forhandsvarsel)
Forkjap krever inn eierskiftegebyr pa vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS

Hvis det benyttes forkjap betales det gebyr for & benytte forkjep, mens gebyret for evt.
forhandsvarsling faller bort. Hvis boligen forhandsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste
forhandsvarselet som faller bort, mens tidligere gebyr ma betales. Det vil i safall betales gebyr
bade for tidligere runder med forhandsvarsling og nar det faktisk benyttes forkjap.

Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle vare gebyrer faktureres.
Viktig om forhandsvarsel: Gebyr for forhandsvarsling av forkjgpsrett palgper ved innsending av
forhandsvarsel til Avd. Forkjgp. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom

boligen
fortsatt er usolgt.

Dersom du har spgrsmal om vare rutiner ta gjerne kontakt med en av vare
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjop, tif 22865500.
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Var ref: Dato:

SOGKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER

Bolig. nr: Selskapsnr: Selskapsnavn (borettslagets navn):
Ny andelseier: Leilighetens adresse:

Medeier:

For eier: har oppdragsansvarlig:

formidlet salg av ovennevnte bolig.
Overnevnte person(er) har kjgpt andel i borettslaget som gir borett til nevnte bolig. Vi har sendt
separat melding til OBOS avdeling Forkjgp som handterer forkjgpsretten for andelseierne i
borettslaget og forkjgpsberettigede OBOS-medlemmer.

Dersom forkjapsretten blir benyttet vil det komme ny melding om den nye kjgperen fra OBOS
Avdeling Forkjop. Dersom borettslaget ikke finner & kunne godkjenne kjgperen som ny andelseier,
ma dette formidles til de bergrte parter innen 20 dager fra denne meldingen er mottatt. Jfr. § 4-5
Lov om borettslag.

Kjapers naveerende adresse:

Kjgpers e-postadresse:

Husstanden bestar av ant. personer:

Husdyr: Kjaretoy:

Avtalt overtakelsesdato:

Telefonnummer kjgper:

Svar pa sgknaden returneres til
oppdragsansvarlig pa adresse:

Oppdragsansvarlig e-post:

Med vennlig hilsen

Kjgper(e) godkjennes av borettslagets styre.

Sted: , den / 20

Borettslagets stempel og underskrift
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Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling
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Velkommen til &rsmgte i VALLERUDLIA BORETTSLAG

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

Dato for arsmetet:
13. mai 2025 kl. 18:00, Rudolf Steinerskolen, Eurytmisalen, Kantarellveien 101476 RASTA.

Hvem kan stemme pa arsmaotet?

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

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

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

« Eieren kan mgte ved fullmektig. Ingen kan vaere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en andel
sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst. Styremedlemmer,
forretningsfarer og leier av bolig i borettslaget har ogsa rett til & veere til stede i generalforsamlingen og til
4 uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mateleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne
4. Godkjenning av mateinnkallingen

5. Arsrapport og arsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7.Varmepumpe

8. Valg av tillitsvalgte

9. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Med vennlig hilsen,
Styret i VALLERUDLIA BORETTSLAG

2av 20
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Sak 1
Valg av mgteleder

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Mgtelederen sarger for at matet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fgres protokoll. Hvis
ikke arsmeatet velger en mgteleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder.

Forslag til vedtak

Knut Jan Nielsen er valgt.

Sak 2
Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Deltakere i mgtet er registrert i en frammateliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak

Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

Sak 3
Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Det er mgtelederen som er ansvarlig for arsmeateprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med mgteleder.

Forslag til vedtak

Som ferer av protokollen ble Olav Mgen foreslatt. Protokollvitner velges pa meotet.

3av20
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Sak 4
Godkjenning av mgteinnkallingen

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 5
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak

Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfares til egenkapital

Vedlegg
1. 0518 Vallerudlia Borettslag.pdf
2. Arsregnskap 2024.pdf

Sak 6
Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 270 000,-.

Forslag til vedtak
Styrets godtgjorelse settes til 270 000,-




Sak7
Varmepumpe

Forslag fremmet av:
Frank Garshol/lda Christin Blomsg

Krav til flertall:
To tredjedels (67%)

@nsker at vi skal endre pa tillatelse til & ha varmepumpe i borettslaget vart.

Styrets innstilling

Varmepumpe er pt. ikke tillatt ref. vedtektene. Forslaget vil derfor kreve en vedtektsendring.
Styret foreslar derfor felgende benkeforslag til forslagsstillers forslag:
"Styret far fullmakt til & utreder installasjon av varmepumper i borettslaget. Her ma det tas hensyn til hvem som

skal kunne installere varmepumper. Avtale med fast leverander, typer og godkjenning fra styret.

Forslag til vedtak
Varmepumpe tillates

Sak 8
Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder VVelges for 1 ar
Felgende stiller til valg som styreleder:

¢ Knut Jan Nielsen

Valg av 4 styremedlem Velges for 2 ar
Folgende stiller til valg som styremedlem:

* Alejandro Prados Rivera
* Ina Guro Sparby Guro Sparby

¢ Maylinn Furulund Wollaug
* Pailinn Haug Eckhoff

Valg av 4 valgkomité Velges for 1 ar
Felgende stiller til valg som valgkomité:

* Karin Rudi

« Kristine Knivebakken Nielsen.




* Tom Petter Hansen.

¢ Trond Eriksen.
Valg av 2 elbilutvalg Velges for 1 ar
Folgende stiller til valg som elbilutvalg:

* Kandidat velges pa motet

» Kandidat velges pa matet

Sak 9
Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Roller og kandidater

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

* Knut Jan Nielsen
Valg av 1 varadelegat VVelges for 1 ar
Felgende stiller til valg som varadelegat:

* Ina Guro Sparby




Styrets arsrapport

STYRETS ARBEID

Styret har avholdt 9 styremgter. Styret har kontakt om saker som ma lgses fortlapende utenom styremgter.
Det er mange henvendelser bade pa epost og Vibbo. Disse falges opp av styremedlemmer pa omgang. Styret
har arbeidet meget godt sammen. Styret har en alsidig sammensetning med bade leder, regnskapskyndige,
temrer og elektriker.

Styret vil ogsa bergmme valgkomitéen for meget godt arbeid.
LADING AV ELBILER

Styret har mottatt en rekke henvendelser som gjelder ladning av privatbiler. Generalforsamling godkjente i sin
tid den lgsning som gjelder i dag. Lader og kostnader ved denne samt strem er et privatrettslig forhold mellom
den enkelte andelseiere og firma som leverer ladere. (ref. Borettslagets vedtekter)

Da firma Energiplan gikk konkurs ble boet og driften over tatt av EV-soft. Tidligere styreleder hadde i den
forbindelse kontakt med advokat i OBOS for kvalitetssikre kontrakten styret undertegnet med Energiplan
2.9.2019. Denne skulle viderefgres av EV-soft.

Det er registrert stor misngye med kundebehandlingen fra firma i forbindelse med vedlikehold og bestilling av
nye ladere. Styret har sendt brev til firma og papekt dette og bedt om at dette bedres.

De som lader bil i borettslaget, har kvartalsvis betalte en pris pr kilowatt til EV-soft. Styret har fastsatt en pris
basert pa kostnaden til Kraftleverander. Kontrakten sier at EV-soft fakturerer beboere for forbruk av strem
med en fast pris pr kilowatt. Denne priser tilbakeferes borettslaget i sin helhet.

Styret oppdaget tidlig at vi ikke fikk refundert denne utgiften fra EV-soft. Det ble tidlig tatt kontakt med EV-soft
for at de skulle tilbakebetale denne utgiften. Styret har sendt krav til firma uten at de har refundert noe. De har
pa sin side hevdet at de har hatt s& mange feilmeldinger pa den enkelte lader og motregnet dette i vart krav.

Da vi ikke har mottatt tilgodehavende belgp fra EV-soft har styret besluttet & engasjere advokat. Belgpet det
tvistes om er pa kr. kr 612 487,03 som borettslaget mener vi har hatt i utgifter til strem og nettleie fra kvartal
3/2022 til kvartal 4/2024.

Vi har ogsa hatt kontakt pa telefon en rekke ganger og papekt dette.

Styret har videre vurdert & bytte firma, men har forelgpig konkludert med at det vil pafere den enkelte beboer
store kostnader ved a kjgpe nye ladere.

Styret har bedt valgkomiteen & opprette et utvalg i borettslaget som blant annet kan bista styret og
generalforsamlingen & forberede et eventuelt skifte av leverander av ladetjenester.

Vedlikehold

Styret har i lapet av aret befart bade leiligheter og uteomrader. Det er stadig behov for vedlikehold og
reparasjon av vifteanleggene.

Borettslaget har hatt en rekke vannskader som har blitt befart og fulgt opp sammen med forsikringsselskapet.
Styret vil derfor minne om at den enkelte beboer er ansvarlig for indre vedlikehold og at det brukes godkjente
handverkere.

Styret har vedtatt og skifte ut lys i garasjene. Dette vil bli utfert trinnvis og nedre garasje i Brunskrubbveien
skiftet ut. Neste for tur er nedre garasje i Liaveien og Morkellveien.

PARKERING

7 av 20
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Styret mottar mange seknader om ekstra parkeringsplass. Styret vil derfor oppfordre de som ikke har to biler

om & si opp sin plass.

Brayting og vedlikehold av parkeringsplassene har gkt. Styret har derfor besluttet & ake leien av ekstra
parkeringsplass med kr. 100,- til kr. 250,- fra 1.6.2025. Styret har stadig sgknad om fa leie parkeringsplass og
vil derfor oppfordre de som kun har en bil i husstanden om a frigjere sin plass til de som star pa venteliste.
Vi haper pa en frivillig lgsning pa dette. Alternativet er at vi innfarer en regel om at eier av bil nr. 2 er bosatt i
borettslaget

Tre felling, dugnad og vedlikehold av fellesarealer.

Det gjennomfgres en vardugnad og en hgstdugnad i borettslagets regi. Styret har i disse tider med haye renter
og levekostnader prioritert & holde kostnadene nede. Dette gjar at vi gnsker at flere deltar pa dugnader slik at
vi kan spare penger pa vedlikehold av uteomrader og fellesareal.

Vi vil oppfordre alle beboere om selv & flerne sméa busker og tre som gror inntil husveggene. Dette for & slippe
store kostnader for den enkelte beboer ved felling av traer.




Til generalforsamlingen i Vallerudlia Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

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

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

Oslo, 29. april 2025
PricewaterhouseCoopers AS

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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VALLERUDLIA BORETTSLAG
ORG.NR. 947 853 449, KUNDENR. 518

INFORMASJON OM ARSREGNSKAPET

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

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

DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A. DISP. MIDLER PR. 01.01. 1829 950 1517 286
B. ENDRING | DISP. MIDLER:
Arets resultat (se res.regnskapet) 791 363 1440 041
@kning annen langsiktig gjeld 1192 1192
Fradrag for avdrag pa langs. lan 17 -1020738 -1121 869
Red. annen langs. gjeld -1192 -1192
Innsk. gremerk. bankkto -9 849 -5 509
B. ARETS ENDR. | DISP. MIDLER -239 224 312 663
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1590 726 1 829 950
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
Omlgpsmidler 1669173 2234 921
Kortsiktig gjeld -78 447 -404 972
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1590 726 1829 949
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VALLERUDLIA BORETTSLAG
ORG.NR. 947 853 449, KUNDENR. 518

RESULTATREGNSKAP
Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Kapitalkostnader 3225 368 2903657 3183288 3183 288
Innkrevde felleskostnader 2 8 708 292 8 006 892 8726712 8726712
Andre inntekter 0 150 5000 5000
SUM DRIFTSINNTEKTER 11933660 10910699 11915000 11915000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 3 -35 250 -33 840 -34 000 -34 000
Styrehonorar 4 -250 000 -240 000 -240 000 -250 000
Revisjonshonorar 5 -12 250 -12 250 -13 000 -14 000
Forretningsfarerhonorar -199 495 -189 450 -200 000 -210 000
Konsulenthonorar 6 -3 390 -18 932 -13 000 -13 000
Kontingenter -33 800 -33 800 -33 800 -34 000
Drift og vedlikehold 7 -624 059 -396 047 -451 000 -455 000
Forsikringer -1553428 -1423590 -1566400 -1880000
Kommunale avgifter 8 -3377363 -2845524 -3320348 -2509 000
Energi/fyring -186 145 -181 019 -140 000 -140 000
TV-anlegg/bredband -1225683 -1170251 -1200000 -1248000
Andre driftskostnader 9 -656 564 -382 921 -501 000 -515 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -8 157427 -6927625 -7712548 -7 302 000
DRIFTSRESULTAT FOR IN: 3776233 3983074 4202452 4613000
DRIFTSRESULTAT 3776233 3983074 4202452 4613000
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 10 194 225 152 521 0 0
Finanskostnader 11 -3179095 -2695554 -3105000 -3 127000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -2984870 -2543033 -3105000 -3 127 000
ARSRESULTAT 791 363 1 440 041 1097 452 1486 000
Overfaringer:
Reduksjon udekket tap 791 363 0
Til annen egenkapital 0 1440 041
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VALLERUDLIA BORETTSLAG
ORG.NR. 947 853 449, KUNDENR. 518

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Bygninger 12 75318 000 75318000
Tomt 2333973 2333973
Miljgbankkonto, gremerket 305 937 260 075
Langsiktige fordringer 13 26 070 26 070
SUM ANLEGGSMIDLER 77983980 77938 118
OMLOPSMIDLER
Forskuddsbetalte kostnader 410 753 306 421
Andre Kortsiktige fordringer 14 14 752 13 629
Driftskonto OBOS-banken 316 853 1907 580
Sparekonto OBOS-banken 926 815 7 291
SUM OMLOPSMIDLER 1669173 2234 921
SUM EIENDELER 79 653153 80 173 039
EGENKAPITAL OG GJELD
EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital 169 * 100 16 900 16 900
Annen egenkapital 15,16 -12 856 934 -13 648 298
SUM EGENKAPITAL -12 840 034 -13 631 398
GJELD
LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevian 17 56 412 777 57 433 515
Borettsinnskudd 18 35684 800 35684 800
Annen langsiktig gjeld 19 27 491 27 491
Avsetning bomiljgtiltak 19 289 672 253 659
SUM LANGSIKTIG GJELD 92414740 93 399 465
KORTSIKTIG GJELD
Leverandgrgjeld 61216 42 487
Palgpte renter 17 231 274 815
Palgpte avdrag 0 87 670
SUM KORTSIKTIG GJELD 78 447 404 972
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 79 653153 80 173 039
Pantstillelse 20 104 614 800 104 614 800
Garantiansvar 0 0
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Larenskog, 24.03.2025
Styret i Vallerudlia Borettslag

Knut Jan Nielsen Pailinn Haug Eckhoff Alejandro Prados Rivera
Ina Guro Sparby Maylinn Furulund Wollaug
NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER
Inntektene inntekisfares etter opptjeningsprinsippet.

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

ikke. Andre varige driftsmidler balansefares og avskrives linegert over driftsmidlenes
gkonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av
borettslagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitallgsningen. Egenkapitallesningen innebeerer at individuelle nedbetalinger fra
andelseiernes side inntektfares i selskapet det aret nedbetalingen finner sted, og fares
via balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne gar direkte
videre til borettslagets langiver via en klientkonto, og pavirker ikke borettslagets likviditet.
Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og
avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt
ekstraordinaert, har fatt sikkerhet ved inntrederett i pantobligasjonen som borettslagets
langiver har tinglyst pa eiendommen. Borettslagets beregnede forpliktelse overfor
andelseiere som har nedbetalt, fremgar som egenkapital fra IN, under noten for annen
egenkapital.

Vedlegg 2 14 av 20 Arsregnskap 2024.pdf

108



NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Felleskostnader 7 409 695
Kabel-TV 1129 427
Leietillegg for pabygg 97 800
Parkeringsleie 93 300
Avregning ildsted -21 630
Kapitalkostnader pa IN-lan 3224 245
Kapitalkostnader regulert pa IN-lan 1123
Overfart til kapitalkostnader -3 225 368
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 8 708 592

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

Parkering -300
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 8 708 292
NOTE: 3

PERSONALKOSTNADER

Arbeidsgiveravgift -35 250
SUM PERSONALKOSTNADER -35 250

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

NOTE: 4

STYREHONORAR

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 250 000.

| tillegg har styret fatt dekket bevertning for kr 4 503, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 5
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belgper seg til kr 12 250.

NOTE: 6

KONSULENTHONORAR

Andre konsulenthonorarer -3 390
SUM KONSULENTHONORAR -3 390
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NOTE: 7
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Drift/vedlikehold bygninger -230 695
Drift/vedlikehold VVS -17 266
Drift/vedlikehold elektro -47 660
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -204 378
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -53 459
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -43 500
Egenandel forsikring -22 000
Kostnader dugnader -5102
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -624 059

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

bygningene.
NOTE: 8
KOMMUNALE AVGIFTER
Vann- og avlgpsavgift -1 039 386
Avlgpsavgift -1 138 397
Feieavgift -60 673
Renovasjonsavgift -1 138 908
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -3 377 363
NOTE: 9
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Container -110 318
Skadedyrarbeid/soppkontroll -23 169
Driftsmateriell -16 673
Vaktmestertjenester -94 214
Sngrydding -377 502
Andre fremmede tjenester -20 294
Trykksaker -4 699
Andre kostnader tillitsvalgte -4 503
Andre kontorkostnader -894
Bank- og kortgebyr -2 922
Velferdskostnader -1377
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -656 564
NOTE: 10
FINANSINNTEKTER
Renter av driftskonto i OBOS-banken 7 026
Renter av sparekonto i OBOS-banken 29 373
Kundeutbytte fra Gjensidige 157 826
SUM FINANSINNTEKTER 194 225
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NOTE: 11

FINANSKOSTNADER

Renter og gebyr pa lan i OBOS Boligkreditt -577 301
Renter og gebyr pa Ian i OBOS-banken -2 601794
SUM FINANSKOSTNADER -3 179 095
NOTE: 12

BYGNINGER

Tilgang 1985 75 656 000
Avgang 1992 -338 000
SUM BYGNINGER 75 318 000

Gnr.99/bnr.407 M. flere
Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomfart, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 13

LANGSIKTIGE FORDRINGER

Depositum Raykas AS 11 250
Saldo 1.1 14 820
SUM LANGSIKTIGE FORDRINGER 26 070
NOTE: 14

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Avregningskonto 14 752
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 14 752
NOTE: 15

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)
Balansen i arsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, star bokfart til opprinnelige priser.

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

NOTE: 16

ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital -13 462 848
Egenkapital fra IN tidligere 735570
Egenkapital fra IN 2024 0
Reduksjon EK fra IN -129 656
SUM ANNEN EGENKAPITAL -12 856 934

Egenkapital fra IN er spesifisert for & vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen skyldes
at andelseiere ekstraordinegert har nedbetalt pa sin andel av fellesgjelden. Tallet er beregnet
med utgangspunkt i summen av samtlige ekstraordinaere nedbetalinger som er foretatt over
arenes lap, korrigert slik at egenkapitalen fra IN reduseres i samme takt som pantelanet.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres i samme
takt som pantelanet nedbetales.
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NOTE: 17
PANT-OG GJELDSBREVLAN
OBOS Boligkreditt AS
Lanet er et annuitetslan med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,59 %. Lapetiden er 20 ar.
Opprinnelig 2020 -6 675 665
Jkning 2022 -5 324 335
Nedbetalt tidligere 1479 321
Nedbetalt i ar 397 164
-10 123 515
Eika Boligkreditt AS
Lanet er et annuitetslan.
Renter 31.12: 5,45, lgpetid 40 ar
Opprinnelig, 2013 -56 930 000
Nedbetalt tidligere, ordinzere avdrag 9281 594
Nedbetalt i ar, ordineere avdrag 623 574
Nedbetalt tidligere, IN 735570
Nedbetalt i ar, IN 0
-46 289 262
SUM PANT- OG GJELDSBREVLAN -56 412 777
For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.

NOTE: 18

BORETTSINNSKUDD

Opprinnelig 1985 -35 684 800
SUM BORETTSINNSKUDD -35 684 800

NOTE: 19

Depositum parkeringsplasser -27 491
Avsetning bomiljgtiltak -289 672
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -317 163

NOTE: 20
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokfarte gjeld er falgende sikret ved pant:

Borettsinnskudd 35 684 800
Pantelan 56 412 777
Beregnede IN-forpliktelser 605914
TOTALT 92 703 491

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

Bygninger 75318 000
Tomt 2333 973
TOTALT 77 651 973
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Deltagelse pa arsmate 2025

Arsmatet avholdes 13.05.25
Selskapsnummer: 518 Selskapsnavn: VALLERUDLIA BORETTSLAG

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan mgte ved fullmektig. Ingen kan veere fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen,
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:




R oBOS

OBOS Eiendoms-
forvaltning AS

Hammersborg torg 1

Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare p& dette heftet, du kan f&
bruk for det senere, f.eks ved salg
av boligen.




Vedtekter

for Vallerudlia Borettslag org nr 947853449.
vedtatt pa generalforsamling den 26. april 2006

Endret:

27. april 2011
24. april 2013
29. april 2014
29. april 2019
27. april 2021
12. mai 2022
28.mai.2024

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

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

1-2 Forretningskontor, forretningsforsel og tilknytningsforhold

(1) Borettslagets har forretningskontor i Oslo.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfaerer.

1-3 Kommunikasjon mellom styret og andelseierne

(1) Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende etter loven gis til andelseierne.
Andelseierne kan reservere seg mot & motta meldinger elektronisk. Styret skal informere
andelseierne i rimelig tid far ny kommunikasjonsmate tas i bruk. Meldinger skal gis pa en
betryggende og hensiktsmessig mate.

(2) Nar en andelseier skal gi meldinger og lignende til laget, kan han eller hun gjore dette
ved bruk av elektronisk kommunikasjon til den e-postadressen eller pa den maten laget har
fastsatt for dette formalet.

(3) Krav i loven om at meldinger og lignende skal vaere eller gis skriftlig, er ikke til hinder for
elektronisk kommunikasjon.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere pa kroner 100,00.

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

(3) Falgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen eie
andel eller andeler som gir rett til minst eén bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:
1. stat,

2. fylkeskommune,

3. kommune,
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4. selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat,
fylkeskommune eller kommune,

5. stiftelse som har til formal a skaffe boliger og som er opprettet av staten, en
fylkeskommune eller kommune,

6. selskap, stiftelse eller andre som har inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune
eller kommune om & skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) I'tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 — 3 rett il & eie
inntil 10 % av andelene.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

3. Forkjopsrett

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

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

3-2 Interne forkjopsberettigede

(1) Andelseier har forkjgpsrett etter ansiennitet i borettslaget.

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av fgrste andel.
Stér flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, gar den med lengst ansiennitet i
OBOS foran.
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(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjapsrett, ma overdra hele den andelen
naveerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier.
Dette gjelder selv om andelen tilhgrer flere.
Overfaring av andel etter at andelseier har benyttet forkjapsrett til en ny andel, utlgser
forkjgpsrett selv om andelen overfares til noen som faller inn under persongruppen
omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12. Forkjopsrett kan likevel ikke
gjores gjeldende dersom andelen overfares:

e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller

e ved opphgr av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 2 ar,

eller de har, har hatt eller venter barn sammen

3-3 Behandlingsregler og frister

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

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

(3) Ved forhandsvarsel har borettslaget rett til & kreve et vederlag pa opp
til 5 x Rettsgebyret. Blir forkjgpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake.

(4) Forkjgpsretten skal kunngjares i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa
boligbyggelagets nettsider eller pa annen lignende mate.

(5) Borettslagets krav om & gjare forkjgpsretten gjeldende pa vegne av
forkjgpsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av andelen, eller
for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for salget.

3-4 Rettsovergang til neerstaende

Forkjopsretten kan ikke gjares gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til

andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som
faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen som de to siste arene
har hart til samme husstand som den tidligere eieren, til person som har leid boligen i kraft
av & veere arbeidstaker hos andelseier eller til person som har leid den bolig andelen na er
knyttet til av borettslaget.

Forkjopsretten kan heller ikke gjares gjeldende nar andelen overfares pa skifte etter
separasjon eller skilsmisse, eller nér et husstandsmedlem overtar andelen etter
bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

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

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets
samtykke.
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(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbarlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke p& en urimelig eller
ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4) El-biler kan kun lades i borettslagets garasjeanlegg. Siden det elektriske anlegget i
garasjen har begrenset kapasitet, er styret avhengig av a ha oversikt over hvor mange el-
biler som til enhver tid lades i garasjen. Ved erverv av el-bil ma styret derfor informeres.
Styret fastsetter nivaet pa garasjeleien, og anslatt stramforbruk hensyntas ved fastsettelsen
av nivaet.

(5) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre.
Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen dersom:
- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens
§ 5-6 farste ledd har bodd i boligen i minst ett av de siste to arene.
Andelseier kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre ar,
- andelseieren er en juridisk person,
- andelseieren skal veere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett
opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,
- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68
eller husstandsfellesskapsloven.

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

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

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten
godkjenning. | tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30
dogn i lapet av aret mot at styret underrettes.

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

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

(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell oppfelging av
en sgknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3 Bygningsmessige arbeider

(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfare tiltak pa eiendommen som er
ngdvendige pa grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke
nektes uten saklig grunn.

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre
offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som bergrer bygningens eksterior —
herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner, markiser mv. - er ikke tillatt uten
styrets forutgdende samtykke.
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(8) Tilbygg kan ikke oppfares uten forutgdende skriftlig samtykke fra borettslagets styre. Det
skal ogsa sgkes til kommunen om oppfaring av tilbygg. Tilbyggene skal oppfares i henhold til
alle offentlige krav, herunder de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter. Videre skal alle
kostnader forbundet med tilbyggene bzeres av andelseier, ogsa kostnader i forbindelse med
kommunal behandling av sgknader, eventuelle tilknytningsavgifter osv. Det skal svares gkte
felleskostnader for tilbyggene, pa lik linje med gvrig boligareal i borettslaget.

Nar andelseier gnsker a renovere bad/kjokken og gjere omfattende endringer pa
elektriske anlegg i leiligheten, skal styret for oppstart varsles skriftlig med
opplysninger om handverker. Det skal nar renovering er ferdig oversendes skriftlig
dokumentasjon med samsvarserkleering fra handverker.

(4) Det er utarbeidet retningslinjer for oppfering av tilbyggene, som andelseiere plikter a
sette seg inn i. Retningslinjene omhandler blant annet naermere krav til ansvarlig sgker og
utferende for tiltaket, oppfelging av tiltaket med byggesakkyndig, innbetaling av depositum,
nabovarsling, vedlikeholdsansvar for tilbyggene. Det tilligger styret & oppdatere
retningslinjene ved behov.

(5) Det er ikke tillatt & montere varmepumpe.
Det er ikke tillatt & montere ildsted uten forhandsgodkjennelse fra styret.

(6) Nytt punkt angéende lading av motorvogn/kjgretay er vedtatt enstemmig 290419 og vil

veere gjeldende nar infrastruktur i fellesgarasje er avsluttet.

a. XX. Lading av motorvogn/kjeretay

b. Det er ikke lov & lade motorvogn pa en slik mate at det setter fellesareal/ garasjer eller
borettslagets eiendom i fare. Det er ikke lov & lade motorvogn i normale stikkontakter i
garasjeanlegget straks den helhetlige lasningen er etablert. Brudd pa dette kan fare til at
kontakt blir koblet fra anlegget og ny tilkobling ma bekostes av beboer.

d. Styret har oppgradert infrastruktur, og fremforhandlet en avtale om etablering og montering
av ladepunkt pa den enkelte garasjeplass. Dersom andelseier eier eller disponerer ladbar
motorvogn, og gnsker a lade denne i garasjeanlegget, sa plikter andelseiere a benytte seg
av avtalen, og serge for at ladepunkt blir etablert (dersom dette ikke allerede er montert).
Andelseieren er ansvarlig for & dekke kostnaden av dette, og at montering samt integrering
i det felles laststyringsanlegget foretas av autorisert montar.

e. Den enkelte andelseier er selv ansvarlig for kostnad for bruk av ladepunkt, samt kostnaden
ved vedlikehold av ladepunktet.

f. Kostnaden for etablering av infrastruktur skal deles pa den enkelte andelseier med
garasjeplass. Ladeboks faktureres direkte fra installator.

g. Etablert ladeplass falger boligen.

4-4: Rett til a sette opp ladepunkt for elbil og ladbare hybrider:

1. En andelseier som disponerer egen parkeringsplass pa borettslagets eiendom, har med
styrets samtykke rett til & sette opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil i tilknytning il
parkeringsplassen. Samtykke kan bare nektes om det foreligger saklig grunn til det.

2. Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og stram dekkes av den enkelte
andelseier. Stram betales etter malt forbruk der maler er installert, eller ved et belgp fastsatt
av styret dersom det ikke er egen maler.

3. En andelseier som har rett til & parkere pa borettslagets eiendom, men uten & disponere
egen plass, kan kreve at det blir satt opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil. Styret skal
etterkomme kravet med mindre det foreligger saklig grunn til & nekte. Styret bestemmer hvor
ladepunktet skal settes opp.
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5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som darer og vinduer (inkludert laser,
darhengsler, vrider og ngkler), ror, sikringsskap fra og med forste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive
vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater og innvendige flater. Vatrom ma
brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

Alle leiligheter er utstyrt med Flexit Boligventilasjon, et mekanisk avtrekksanlegg.
Avtrekksanlegget styres fra bryterpanelet pa avtrekkshetten pa kjgkken. Det er ikke tillatt &
bytte ut avtrekkshetten pa kjgkken uten at denne fungerer sammen med leilighetens
mekaniske avtrekksanlegg. Det er ikke tillatt & montere kjgkkenvifte som har avtrekk via
yttervegg

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rar,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker,
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap,
benker og innvendige darer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsé ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlés/sluk og fram til borettslagets
felles-/hovedledning. Andelseier skal ogséa rense eventuelle sluk pa veranda, balkong og
lignende.

(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og
forskrifter.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks & melde fra skriftlig il
borettslaget.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafert ved
innbrudd og uveer.

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for & utbedre, plikter
andelseieren straks & melde fra skriftlig til borettslaget.

(8) Ny eier av andelen har plikt til & utfare vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i
boligen, selv om det skulle veert utfgrt av den forrige andelseieren.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

(2) Felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar gjennom boligen, skal

borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til & fare nye slike installasjoner gjennom
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.
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(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig
utskiftning av termoruter, og ytterdgrer til boligen og reparasjon eller utskiftning av tak,
bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, balkongdekker, sluk og rar eller ledninger som er
bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfare sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfering av arbeid
skal gjennomfgres slik at det ikke er til unagdig ulempe for andelseieren eller annen bruker av
boligen.

(5) Hvis tiltak som er utfart av andelseier er til hinder for utfarelse av borettslagets
vedlikeholdsplikt, kan tiltaket fjernes av borettslaget. Kostnader forbundet med fjerning og
eventuell tilbakefgring av tiltaket bekostes av andelseier.

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

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

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

(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som falge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene
sine, jf borettslagslovens § 5-18. Dersom en skade ikke dekkes av borettslagets
bygningsforsikring eller andelseiers innboforsikring, og det er uenighet om ansvar for skade
som er pafart/oppstatt i boligen, skal en uavhengig takstmann rekvireres for & f& utarbeidet
en takstrapport. Dersom denne takstrapporten finner at skade skyldes andelseiers
manglende vedlikehold skal kostnader for denne jobben dekkes av andelseier i sin helhet.
Dette gjelder ogsa kostnaden for takstrapporten. Dersom takstrapporten finner at skade er et
resultat av borettslagets manglende vedlikehold skal borettslaget dekke denne kostnaden i
sin helhet.

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en ngkkel fastsatt ved
stiftelsen av borettslaget. Nokkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagslovens §
5-19. Nar szerlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for den
enkelte bolig eller etter forbruk.

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

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med én méaneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid
gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.
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6-3 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har borettslaget en
lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum
som svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa tidspunktet tvangsdekning besluttes
gjennomfart.

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjer mislighold.

Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd pa husordensregler.

7-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget palegge vedkommende & selge andelen, jf borettslagslovens

§ 5-22 forste ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir
borettslaget rett til & kreve andelen solgt.

(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av
boligbyggelaget.

7-3 Fravikelse

Medfarer andelseierens eller brukerens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfarsel til alvorlig plage
eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med palegg om salg.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 4 andre medlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder er 1-ett ar, avrige styremedlemmer er 2-to ar.
Styremedlemmer kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ed
seerskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.

8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens
vedtak. Styret kan ta alle avgjerelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer.

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte sa ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fare protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammette styremedlemmene.
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8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfart nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjor
matelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebaerer en endring,
ma likevel utgjere minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels
flertall fatte vedtak om:

1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i borettslaget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

2. & oke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har veert benyttet til
utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

3. salg eller kjop av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget

4. & ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

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

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

8-4 Representasjon og fullmakt
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinzer generalforsamling skal holdes hvert &r innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinzer generalforsamling holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar revisor
eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, skriftlig
krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for magtet og
om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal veere pa
minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordinzer generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn
med kortere varsel som likevel skal vaere pa minst tre dager. | begge tilfeller skal det gis
skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) linnkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt. Skal et forslag
som etter borettslagsloven eller vedtektene méa vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt innkallingen. Saker som en andelseier ansker
behandlet pa ordineer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt
disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.
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9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Fastsetting av godtgjorelse til styret

- Valg av delegert med vara til OBOS BBL sin generalforsamling
- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Moterett

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

9-6 Moteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder. Mgtelederen skal sagrge for at det fares protokoll fra generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved
valg kan generalforsamlingen pa forhand fastsette at den som far flest stemmer, skal regnes
som valgt.

(3) Ved stemmelikhet avgjares saken ved loddtrekning.
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal der
medlemmet selv eller neerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse.

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

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

11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst
to tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Falgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf
borettslagslovens § 7-12:

vilkar for & veere andelseier i borettslaget

bestemmelse om forkjapsrett til andel i borettslaget

denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene
For sa vidt ikke annet falger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av
’06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato




HUSORDENSREGLER
FOR

VALLERUDLIA BORETTSLAG

Husordensreglementet er vedtatt pa ekstraordineer generalforsamling
04.06.86.
og er revidert pa ordinaer generalforsamling

22.04.87
02.05.88
14.05.91
10.05.99
26.04.01
11.03.02
27.05.04
24.04.12
24.04.13
30.11.16
03.05.17
27.04.21

1. FORORD

Vallerudlia Borettslag er et andelslag hvor andelshaverne (vi) eier husene og grunnen. Dette
medfarer at vi i fellesskap er ansvarlige for at eiendommene holdes i best mulig stand. Alle
utgifter som pafares borettslaget ma dekkes av husleieinntektene. For & oppné de best mulige
boforhold, og for & holde den hgyest mulige standard med minst mulige utgifter, er det i alles
interesse at husordensreglene overholdes. Husordensreglene er en del av vedtektene.

2. FELLES UTEOMRADE

Det paligger oss a bidra til at borettslagets grantanlegg blir vernet og vedlikeholdt. Dette gjelder
bade areal som disponeres av den enkelte, og fellesarealene. Traer ma ikke felles/fjernes, og
utvidelse av de registrerte parsellgrenser, ma ikke skje uten styrets samtykke. Areal som ikke er
tilknyttet den enkelte leilighet er fellesareal. Vi skal holde gangveiene rene, samt sandstrg om
vinteren. Hver av oss er ansvarlige for den del av gangveien som ligger til var leilighet.
Stikkveien fram til egen inngang er den enkeltes ansvar. Kasser med strgsand er satt opp til fri
benyttelse.

Den enkelte beboer kan selv bestemme om han gnsker a felle treer innenfor egen parsell,

begrenset til maks 5 meter fra husveggen. Styret kan behandle trefelling i dette omradet og
forlange at treer felles.
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Disponering av uteareal for spesielle leiligheter

Leilighet type D, 3-roms, underetasje disponerer alt areal foran huset og langs gavlvegg.
Uteareal pa inngangsplan disponeres av midtleilighet.

@verste leilighet disponerer intet uteareal.

Andelseier har vedlikeholdsplikt for det utearealet vedkommende disponerer,
herunder gjerder, levegger, terrasser, busker og treer.

Andelseiere som har balkong plikter a fjerne sng fra disse, slik at sn@smelting
ikke forarsaker vannskader. Ved making av sng ma det vises hensyn til
beplantning og ferdsel. Snamaking pa borettslagets tak méa kun gjares i
samrad med styret.

Ved grilling pa balkong er det kun tillatt & benytte elektrisk- og gassgrill.

3. BRUK AV LEILIGHETEN

Vi er ansvarlige for innvendig vedlikehold, jfr. vedtektene. Vannklosett og avlgp ma ikke brukes
til avfall som kan fare til kloakkstopp eller skade pa kloakknettet. Det mé ikke slas ut ildsfarlige
eller aggressive veesker. Vi plikter & kjenne til hvor leilighetens hovedkran er, slik at den kan
stenges for & begrense skader ved rarledningsbrudd. Stakeluke for kloakk m& man ogsa vite
hvor er, m.h.t. kloakkstopp. Likeledes plikter alle & sette seg inn i de alminnelige
brannforebyggende regler samt regler for bruk av ildsfarlige vaesker og de foreliggende
muligheter for & begrense og bekjempe brann. Brannslanger og stiger ma derfor veere pa plass.
Slangene ma prgves med jevne mellomrom, men ikke brukes til hagevanning etc.

| leiligheter med beboere under, er det ikke tillatt a riste tepper, ryer, sengetay og lignende fra
balkong, vinduer eller gang.

Utelysene er gangveiens belysning, og skal derfor veere tent fra morkets frembrudd til
pafalgende morgen. Fremleie av leiligheten, eller deler herav, ma godkjennes av styret.
Borettshaveren har ansvaret overfor borettslaget for all skade og ulemper som pafares av
framleieforholdet.

Leietaker ma ikke flytte inn far godkjennelse fra styret foreligger, og han ma forplikte seg til &
overta borettshaverens plikter overfor borettslaget. Tillatelse til framleie kan gis for ett ar ad
gangen, men ikke lenger enn for to ar.

4, RO | OG UTENFOR LEILIGHETEN

Vi bgr unnga unagdvendig og urimelig stay. Vis hensyn ved bruk av radio, tv og stereo-anlegg.
| tiden fra kl. 2300 til 0600, skal det veere ro, i og ved husene. Sjenerende musikk- og sang-
gvelser, samt stayende virksomhet er ikke tillatt i tiden fra kl. 2200 og til 0800, og pa s@n- og
helligdager ikke for kl. 1300.

Beboers bruk av verktgy/maskiner og andre hjelpemidler som stayer vesentlig skal
begrenses til mandag - lerdag kl. 07:00-22:00, sendag fra kl.13:00-22:00

Beboer skal informere bergrte naboer om bruk av verktey, maskiner som stayer vesentlig
(for eksempel sirkelsag).
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5. SOPPEL

Sgppelcontainerne er kun beregnet til husholdningsavfall.

Alt avfall skal for det legges i containerne veere forsvarlig innpakket og lukket.

Kartonger, esker, papir o.l. skal veere brettet godt sammen, eventuelt rives i stykker og SKAL
deretter kastes i containeren for papir, slik at plassen blir best mulig utnyttet.

Giftig eller eksplosjonsfarlig avfall ma ikke kastes i containerne. Det er ikke tillatt & hensette
s@ppel utenfor containerne. Omradet rundt containerne ma holdes rent og ryddig, og vi ma
sarge for sngrydding/sandstrging. Ekstra container skal settes ut hver var og hgst.

6. DYRHOLD

Det er tillatt & anskaffe 1 hund eller 1 katt under forutsetning at man falger retningslinjer
beskrevet under punktet erklaering om dyrehold. Man kan anskaffe mer enn 1 hund hvis dette er
en dokumentert tjenestehund/-hunder.

7. TRAFIKK

Biler og andre kjaretayer skal kun parkere i parkeringshus og pa de leide parkeringsplassene.
Parkering/lagring av campingvogn, bat etc. er kun tillatt pa leide lagringsplasser.

Gjesteparkering maks 3 dagn, uavhengig om kjaretayet har veert flyttet / benyttet i mellomtiden.
Parkering tillatt for beboere mandag til fredag mellom kl. 0700 og 1700.

Utenom denne tiden, parkering forbudt for beboere.

Utvidet parkeringstillatelse bevilges av styret.

De som parkerer/lagrer kjgretgy ulovlig innenfor borettslagets omrade, kan fa dette fijernet i
henhold til Veitrafikklovens § 37 C. Alle utgifter som palgper i den anledning, skal dekkes av
kjgretayets eier. Henvendelse til politiet om fjerning av kjgretay, kan bare gjares av styret, eller
styremedlem som har fatt styrets fullmakt. Sjenerende reparasjon pa egen bil, samt reparasjon
pa andres biler er ikke tillatt pa borettslagets omrade.

Ungdig oppstarting, rusing og kjgring av motorkjoretay er ikke tillatt innenfor borettslagets
omrade, jfr. ogsa oppsatte skilt. Ved ngdvendig kjaring pa gangveier f.eks. grunnet tung
transport, flytting, syketransport, er starste tillatte hastighet: 10 km/t. - GANGFART -, og den
starste aktsomhet ma utvises. Vi plikter & gjore vare gjester oppmerksom péa vare
trafikkbestemmelser.

Det er IKKE tillatt & bruke snuplasser og gangveier i borettslaget til parkeringsplass, verken for
gjester eller beboere. Korttidsparkering er tillatt ved av- og palessing.

Biler uten gyldige registreringskilter tillates ikke parkert.
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Parkeringshus:

Alle andelseiere har fatt tildelt 1 stk. fiernkontroll til garasjeporten i det
parkeringshuset man har fast parkeringsplass. Fjernkontrollen skal alltid
benyttes for & apne garasjeporten. Utgangsdgren i garasjeporten skal kun
benyttes ved ramning eller dersom garasjeporten ikke fungerer.

Andelseiere plikter & holde sin plass i parkeringshuset ren og ryddig.

8. UTVENDIGE BYGNINGSMESSIGE FORANDRINGER

Pabygg (bygningsmessige arbeider) se borettslagets vedtekter punkt 4-3 (3) (4).

DUGNAD

Da borettslaget ikke har vaktmester, plikter beboerne etter tur og/eller i fellesskap a utfgre en
del arbeid.
Eks.vis:

o Gressklipping pa fellesareal.

e Stell av treer, busker og planter pé fellesareal.

¢ Rydding og renhold, spesielt ved sgppelcontainerne.

e Sngmaking, der hvor maskiner ikke kommer til for & make.

e Sandstrging pa gangveiene.

10. MELDING TIL/FRA STYRET

Meldinger fra styret, eller OBOS pa styrets vegne, til beboerne ved rundskriv eller oppslag, skal
gjelde pa samme vis som husordensreglene. Disse er en del av leiekontrakten.

Alle henvendelser til borettslagets styre som gnskes styrebehandlet, ma skje skriftlig.
Borettslagets styre er, som ansvarlig instans, avhengig av 4 kunne dokumentere (ogsa for
ettertiden) at de saker som styret har behandlet foreligger som arkivmateriale.

11. ENDRING AV HUSORDENSREGLENE

Forslag til endring av/eller supplement til husordensreglene, ma leveres skriftlig til borettslagets
styre. Borettslagets generalforsamling vedtar eventuelle endringer med alminnelig flertall.
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REGLER OM DYREHOLD

Beboere som holder hund/katt, forplikter seg til & overholde falgende regler:

Hunden/katten skal fares i band innenfor borettslagets
omrade. Det forutsettes at enhver hundeeier er kjent med
politivedtektene angaende hundehold og straffe-
bestemmelser overfor hundeeier som lar hunden ga lgs i
den tid det er bandtvang. Hunden ma ikke luftes av barn
med mindre de har full kontroll over den.

Jeg erkleerer meg ansvarlig og erstatningspliktig for

enhver skade som min hund/katt matte pafare person eller eiendom i
borettslaget, f.eks. skraper pa darer og karmer, skader pa blomster,
grentanlegg, motorvogn m.v.

Jeg forplikter meg til straks & fjerne ekskrementer som mitt dyr matte etterlate
seg innenfor eget omrade og borettslagets omrade.

Hager og fellesarealer ma ikke benyttes som dyretoalett. Hunden ma ikke sta
bundet ute uten tilsyn.
Oppsetting av hundegard er ikke tillatt.

Dersom det gjentatte ganger kommer berettigede klager over at mitt dyrehold
sjenerer naboer ved lukt, brak eller p4 annen mate, forplikter jeg meg til &
fierne dyret fra leiligheten.

Denne erkleering betraktes som en del av vedtektene vedrarende leiligheten,
og brudd pa erklzeringen blir & betrakte som vesentlig mislighold av
vedtektene. Foravrig erklaerer jeg meg villig til & godta de endringer i
bestemmelsene om dyrehold som andelseierne i general-

forsamling til enhver tid finner det nadvendig & foreta i forbindelse med
dyrehold.
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D RETNINGSLINJER FOR (NAR) MILJOUTVALGET | VALLERUDLIA BRL

Miljgutvalget er et underutvalg i borettslaget som skal arbeide for & skape det
best mulige miljg.

Miljgutvalget velges av generalforsamlingen for ett ar, og sammensettes av
minimum (ire til fem) medlemmer. Ett styremedlem utnevnes som fast
kontaktperson.

Styret innkaller til utvalgets farste mate, hvor utvalget konstituerer seg og
velger en leder.

Utvalget skal veere arrangar for felles arrangementer i borettslaget.

Utvalget kan anmodes av styret om & utrede og iverksette konkrete tiltak.
Utvalget kan fa uttale seg om forslag til generelle miljg-

tiltak, herunder fysiske miljgtiltak som f.eks. beplantning o.l. i borettslaget for
styret fatter vedtak.

Utvalget bar selv ta initiativ til miljgforbedrende tiltak i borettslaget.

Utvalget skal sammen med styret arrangere de arlige to dugnader, iverksette
eventuelt flere om behov for dette oppstar.

o RETTINGSLINJER FOR UTVALG VALLERUD AKTIVITETSPARK.

Utvalget for Vallerud Aktivitetspark har et samarbeidsutvalg med Vallerudtoppen- og
Vallerudasen Borettslag.
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Protokoll til &rsmgte 2025 for VALLERUDLIA BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 947853449
Mgatet ble avholdt 13. mai kl. 18:00, Rudolf Steinerskolen, Eurytmisalen, Kantarellveien 101476 RASTA.

Antall stemmeberettigede som deltok: 34
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: O

Falgende saker ble behandlet pa arsmetet:

1. Valg av mgteleder

Megtelederen serger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fares protokoll. Hvis
ikke arsmgtet velger en mgteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak:
Knut Jan Nielsen er valgt.

+/ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i motet er registrert i en frammaeteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak:
Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

+/ Vedtatt.

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

Det er mgtelederen som er ansvarlig for arsmateprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsa velges minst en eier til & signere protokollen sammen med meoteleder.

Forslag til vedtak:
Som farer av protokollen ble Olav Mgen foreslatt. Protokollvitner velges pa mgtet. Rune Serheim ble foreslatt
som Protokollvitne

+/ Vedtatt.

4. Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Mgteinnkallingen godkjennes

+/ Vedtatt.

Transaksjon 09222115557550559658 Signert KUN, OM, RS
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5. Arsrapport og arsregnskap

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

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overferes til egenkapital

+/ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 270 000,-.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til 270 000,-

+/ Vedtatt.

7.Varmepumpe

Fremmet av: Frank Garshol/lda Christin Blomsg
@nsker at vi skal endre pa tillatelse til & ha varmepumpe i borettslaget vart.

Styrets innstilling
Varmepumpe er pt. ikke tillatt ref. vedtektene. Forslaget vil derfor kreve en vedtektsendring.

Styret foreslar derfor felgende benkeforslag til forslagsstillers forslag:

"Styret far fullmakt til & utreder installasjon av varmepumper i borettslaget. Her ma det tas hensyn til hvem som
skal kunne installere varmepumper. Avtale med fast leverander, typer og godkjenning fra styret.

Felgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Varmepumpe tillates

X Ikke vedtatt.

Forslag til vedtak 2:
Styret far fullmakt til & utreder installasjon av varmepumper i borettslaget. Her ma det tas hensyn til hvem
som skal kunne installere varmepumper. Avtale med fast leverander, typer og godkjenning fra styret.

«/ Vedtatt. Styret far fullmakt til & utrede installasjon av varmepumper i borettslaget.

8. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (1 ar)

Folgende ble valgt:
Knut Jan Nielsen

Falgende stilte til valg:

Transaksjon 09222115557550559658 Signert KUN, OM, RS
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Knut Jan Nielsen

Styremedlem (2 ar)

Folgende ble valgt:

Maylinn Furulund Wollaug

Ina Guro Sparby Guro Sparby
Pailinn Haug Eckhoff
Alejandro Prados Rivera

Felgende stilte til valg:
Maylinn Furulund Wollaug

Ina Guro Sparby Guro Sparby
Pailinn Haug Eckhoff
Alejandro Prados Rivera

Valgkomité (1 ar)

Felgende ble valgt:

Trond Eriksen.

Kristine Knivebakken Nielsen.
Karin Rudi

Folgende stilte til valg:

Tom Petter Hansen

Trond Eriksen.

Kristine Knivebakken Nielsen.
Karin Rudi

Elbilutvalg (1 &r)
Felgende ble valgt:
Tone Kristensen
Filip Caspersen
Manuel Silva

Folgende stilte til valg:
Tone Kristensen

Filip Caspersen
Manuel Silva

9. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

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

Delegat (1 &r)

Felgende ble valgt:
Knut Jan Nielsen

Folgende stilte til valg:
Knut Jan Nielsen

Varadelegat (1 ar)
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Folgende ble valgt:
Ina Guro Sparby

Folgende stilte til valg:
Ina Guro Sparby
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42-4-10
SONDRE VALLERUD OG RASTA SKOG

REGULERINGSBESTEMMELSER SONDRE VALLERUD OG RASTA
SKOG.

§1

Det regulerte omréadet er pé planen vist med reguleringsgrense. Innenfor planens grense er det
regulert omrade for:

1.

Byggeomrader (bygningslovens § 25.1)
-omrader for boliger inkludert parkering og tilherende anlegg.
-omrader for offentlige formél med adgang til boliger.

-omréder for kommunal/tekniske formal.

Trafikkomréder (bygningslovens § 25.3)
-omréder for kjerebaner.

-omrader for gang- og sykkelveg.
-omréder for parkering.

Friomrader (bygningslovens § 25.4).

§2

Omréder for boliger B1, B2, B3, B4, BS, B6, E1, E2, Al

Omradene inkluderer nodvendige garasjeanlegg for boligbebyggelsen. Innenfor
omradene er det anledning til, med bygningsradets godkjennelse, & etablere virk-
somheter som er tjenlige for omradets brukere. Eksempler pa slik virksomhet er
naerbutikk, grendehus, bibliotekfilial, postekspedisjon, lege, tannlege, friser etc.

Bebyggelse skal oppferes som enhetlig bebyggelse, gruppebebyggelse, 1 samsvar med
byggeforskriftenes kap. 26:11.

Bebyggelsen kan vaere 1 inntil 2 etg. | skranende terreng og ellers hvor forholdene
ligger til rette for det, kan det i underetasje innredes rom til varig opphold innenfor

rammen av byggeforskriftene.

For omradene B2 og B3 tillates terrassert bebyggelse.

Side 1 av 3
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Det skal anlegges gangveier gjennom omradene og forbindelser mellom dem.
Gangveiene skal knyttes til eksisterende veinett pa N. Vallerud og friomréader i ost og
syd. Gangveitraceer som vist pa reguleringsplanen skal veere apne for allmen ferdsel.

Sikrede krysninger med kjoreveier (gangbro/lyskryss) kan etableres pé steder angitt i
planen.

I forbindelse med bygging av boliger skal det anlegges en sandlekeplass pr. 25
familieboliger, slik plassert at ingen barn far mer enn ca. 60 m gangvei fra bolig.

I felt B6 skal det avsettes areal til/opparbeides kvartalslekeplass.

I forbindelse med bygging av boliger skal det avsettes plass for en garasje pluss en
halv gjesteparkeringsplass pr. bolig.

For omradene kan bebygges skal det framlegges en bebyggelsesplan som godkjennes
av bygningsradet. Planen skal vise enkel gangveiforbindelse til tilknyttede omrader og
virksomheter. Beplanting, grentomrader og eventuell bevaring av eksisterende
vegetasjon skal framgé av planen.

§3

Offentlige formil med adgang til boliger O1, 02

Bebyggelsesplan for omradene skal fremmes for omkringliggende omrader er ferdig
utbygd. Bygningsréadet tar da stilling til fordelingen av omradet m.h.t. boliger og/eller
allmennyttige formal.

Bebyggelsen skal oppferes i inntil 2 etasjer. Anleggets art og utforming skal
godkjennes av bygningsradet. Likesa skal adkomstveier, parkering, terrengbehandling,
beplanting, innhegning o.l. godkjennes av bygningsradet og ma derfor vises klart i
seknaden om byggetillatelse.

§4

Omréide for kommunalteknisk formal S1

Tomt for haydebasseng.

Anlegget skal utformes slik at det blir offentlig tilgjengelig.

§5

Side 2 av 3
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(§ 5, 2. ledd - felt A1 utgar - kfr. kom. plan)
Utnyttelsesgrad

Begrepet utnyttelsesgrad er her brukt etter definisjonen U=a/b hvor a er brutto gulvareal og b
er tomteareal. Alle oppgitte utnyttelsesgrader angir maksimal tillatt utnyttelse av feltene.

- Utnyttelsesgraden for hele omrédet skal ikke overstige 0.22.

FELT B1 Konsentrert smahusbebyggelse med tilhgrende anlegg. U=0.35

FELT B2 Konsentrert, terrassert bebyggelse. U=0,40

FELT B3 Konsentrert, terrassert bebyggelse. U=0,40

FELT B4 Konsentrert smahusbebyggelse med tilherende anlegg. U=0,35

FELT B5 Konsentrert smahusbebyggelse med tilherende anlegg. U=0,30

FELT B6 Konsentrert smihusbebyggelse med tilherende anlegg. U=0,35

FELT E1, E2 Apen, villamessig bebyggelse. U=0,20

FELT Al Eksisterende boligomrdde. Fortetning U=0,20

FELT Ol1, O2 Tomt for skole, barnehage og boliger med tilherende anlegg. U=0,20

§6
Friomrader
Bygningsradet kan tillate at enkelte bygninger oppferes pa friomrade hvis de har tilknytning

til friomréadets bruk. Dette kan f.eks. gjelde barnehage, lokaler for parktante, grendehus og
lekeskur.

§7

Fra disse bestemmelser kan bygningsradet, innenfor rammen av bygningslovgivningen, tillate
unntak nar sarlige grunner taler for det.

Vedtatt av Lerenskog kommunestyre den 19.03.1980
Stadfestet av Fylkesmannen i Oslo og Akershus 28.08.1980

M.v.e.i§ 5: Felt Bl — U gkes fra 0,30 til 0,35. Bygningsradet, sak 101/81 den 16.03.1981

Kommuneplanbestemmelser vedtatt den 15.03.2023
erstatter § 5, 2. ledd - felt A1 i disse reguleringsbestemmelsene

Side 3 av 3
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REGULERINGSBESTEMMELSER SEUNDRE VALLERUD OG RASTA SKOG. )
§ 1 Det regulerte omridet er Pa planen vist med regulerings-

grense. Innenfor planens grense er det regulert omride
for: s

1. Byggeomrader (bygningslovens § 25.1)
— omradder for boliger inkludert parkering og til-
hgrende anlegg. -

— omrader for offentlige form3l med adgang til boliger
- omrader for kommunal /tekniske formal.
2. Trafikkomrader (bygningslovens § 25.3)
— omrdder for kjg¢rebaner
- Dmrééer for gang- og sykkelveg
— omrader for Parkering.
3. Friomréder (bygningslovens § 25.4).

§ 2. OMRADER FOR BOLIGER. Bl, B2, B3, EﬁhNES'BG! El,.E2, AI

~- Omradene inkluderer‘n¢dvendige garasjeanlegg for .
boligbebyggelsen. Innenfor omrédene er det anledning
til, med bygningsridets godkjennelse, & etablere
virksomheter som er tienlige for omridets brukere,
Eksempler pad slik virksomhet er narbutikk, grendehus,
bibliotekfilial, postekspedisjon, lege, tannlege,
frisgr etc.

- Bebyggelsen skal oppfdgres som enhetlig bebyggelse,

gruppebebyggelse, i samsvar med byggeforskriftenes
kap. 26:11.

— Bebyggelsen kan vare i inntil'2.etg. I skrdnende

terreng og ellers hvor forholdene liager tiil rette for
det, kan det i underetasje innredes ram til varig opphold innen-
for rammer av byvogeforskriftene.

- For omradene B 2 og B 3 tillates terrassert bebyggelse.

= Det skal anlegges gangveier gjennom omradene og for-
bindelser mellom dem. Gangveiene skal knyttes til
eksisterende veinett pa N. Vallerud og friomrader i @st
©g syd. Gangveitraceer som vist pi reguleringsplanen
skal vere &pne for allmen ferdsel.

— Sikrede krysninger med kjgreveier (gangbro/lyskryss) kan
etableres pd steder angitt i planen.

= I forbindelse med bygging av boliger skal det anlegges en

sandlekeplass pr, 25 familieboliger, slik Plassert at ingen
barn far mer enn ca. 60 m gangvei fra bolig,
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- I felt B6 skal det avsettes areal til/opparbeides
kvartalslekeplass.

- I forbindelse med bygging av boliger skal det avsettes
rlass for en garasje pluss en halv Yjesteparkeringsplass
pr. bolig, -

~ F¢r omradene kan bebygges skal det framlegges en be-
byggelsesplan som godkjennes av bygningsridet.

Planen skal vise enkel gangveiforbindelse +ti]l +il-
knyttede omrader og virksomheter, Beplantning, gr¢nt-
omrédder og eventuell bevaring av eksisterende vegetasjon
skal framgd av planen.

§ 3. OFFENTLIGE FORMAL. MED ADGANG TIL BOLIGER 01, 02.

~ Bebyggelsesplan for omradene skal fremmes fé¢r omkring-
liggende omrader er ferdig utbygd.

Bygningsréddet tar da stilling til fordelingen av omridet
m.h.t. boliger og/eller allmennyttige formil.

— Bebyggelsen skal oppfdres i inntil 2 etasjer. Anleggets
art og utforming skal godkjennes av bygningsridet. Likes&
skal atkomstveier, parkering, terrengbehandling, beplantning
innhegning o.1, godkjennes av bygningsr&det og m& derfor

- vises klart i sgknaden om byggetillatelse.

§ 4. OMRADE FOR KOMMUNALTEKNISK FORMAL S1.

-~ Tomt for hgydebasseng.

= Anlegget skal utformes slik at det blir offentlig til-
gjengelig, : :

§ 5. UTNYTTELSESGRAD.

~ Begrepet utnyttelsesgrad er her brukt etter definisjonen
U= hvor a er brutto gulvareal og b er tomteareal., Alle

oppgitte utnyttelsesgrader’angir maksimal tillatt utnyttelse
av feltene. :

- Utnyttelsesgraden for hele omradet skal ikke overstige 0.22,

FELT B 1 Konsentrert smédhusbebyggelse med tilhgrende
anlegg. U= 0,30

FELT B 2 Konsentrert, terrassert bebyggelse U= 0,40
FELT

ve]

Konsentrert, terrassert bebyggelse U= 0,40

FELT B 4 Konsentrert smahusbebyggelse med tilhgrende -
anlegg. U= 0,35

FELT B 5 Konsentrert smdhusbebyggelse med tilh@grende anlegg

U= 0,30
FELT B 6 Konsentrert smahusbebyggelse med tilhgrende anlegg
U= 0,35

FELT E 1, E2 &pen, villamessig bebyggelse. U='0,20
FELT A.l Eksisterende boligomride. Fortetning. U= 0,20

FELT 01, 02 Tomt for skole, barnehage ©g boliger med
tilhgrende anlegg. U= 0,20
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§ 6 FRIOMRADER.

Bygningsradet kan tillate at enkelte bygninger oppfgres
pé friomr&de hvis de har tilknytning til friomradets bruk.
Dette kan f.eks. gjelde barnehage, lokaler for parktante,
grendehus og lekeskur. -

Fra disse bestemmelser kan bygningsrédet, innenfor rammen
av_bygningslovgivningen, tillate unntak nar s@rlige grunner
taler for det.

STADFESTET DEN =<2 l g-8p
FYLKESMANNEN 1 OSLO OG AKERSHUS
Etter_ fullmakt

Reidun Jardam




Reguleringsplankart N

Eiendom: 99/408

Adresse: Liaveien 63C
Utskriftsdato: 06.03.2026 UTM-32
Lerenskog kommune | Malestokk:  1:1500
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring,
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Tegnforklaring

{

lering srlanmebyqﬁelses PBL 1985
Frittliggende sm mhbvm

Konsentrert s 3husbebyggelse
Konsentrert sm3husbebyggelse
Garsjeriboligomrider
Offentlig barnehage
Offentlig barnehage
Almennyttigundervisning (skole,universitet n
Kjgreveg
Kigreveg
Annen veggrunn
Gang-/sykkelveg
Friomrider
Felles avkjsrsel
Felles gangareal
Felles parkeringsplass
Felles grentanlegg
Felles for reguleringspian PBL 1985 og 200¢
I FRegulerings-ogbebygg
B Regulerings- og bebyggelsesplanomride
Planens begrensning
Planens begrensning
Form&lsgrense
Form3lsgrense
Byggegrense
Regulert senterlinje
Regulert senterlinje
Regulertkant kjgrebane
P&skrift reguleringsform 31/ arealformn3l
PAskriftreguleringsform 31/ arealform3l
Paskriftplantilbehgr




24 Soderberg |
A &Partners ‘E|endom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste
deg bade tid og penger.

Dine fordeler

- Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har

kjapt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter

overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne Borettslagseiendom: kr9 300

og eventuelle idemte saksomkostninger. T —

kr1
aksjebolig: r13500

Fa hjelpen du trenger' Enebolig/fritid/tomt: kr18 900

— Nar: Du kjgper forsikringen nar du kjeper en brukt

bolig. Da gjelder avhendingsloven.
— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmate. ]
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.
Forsikringen er meglet frem av Séderberg & Partners og soderbergpartners.no/eiendom

er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.
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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 lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil 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 a ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

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

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet gjennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

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

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen

Emera Oslo _ , o

. og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
- Der lOkal k]ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakkmed oss|

Milad Alexander Sabori
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner

milad.sabori@emera.no
+47 923 02 030

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

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

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

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

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

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogséa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsd budforheyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller 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 forste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 stille
slik frist.

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nér et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

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

D 3/ Advokatforeningen
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Budskjema

Milad Alexander Sabori
milad.sabori@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo

92302 030 22952222

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

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

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

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

frist kan bli avvist.

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

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

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

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

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

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

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her




Din bohg

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor.

Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark.
L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miligvennlig produksjon.

151

Trykt i Norge, sertifisert med miljgmerket
Svanen og medlem av Grgnt Punkt Norge.
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>

eeeeeeeeeee







EEEEEEEEEEEEEEE



