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Velkommen til
din nye bolig



Gina Granli v/Emera eiendomsmegling
(tif. 99274052) har gleden av & ; i
presentere Blystadringen 8F!
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Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr2 990 000,

OMKOSTNING KJZPER

18 796,

TOTALPRIS

3163 860,-

FELLESKOSTNADER

4 078,- pr. mnd

FELLESGJELD

Kr155 064.-

FELLESFORMUE

31521-

BRA-I/BRA TOTAL

53/53 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

0

ETASJE

1

BYGGEAR

1978

6

ENERGIMERKING

E - Ikke angitt

TOMTEAREAL

488411 m? (eiet)
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Din megler

Gina Cecilie Lokker Granli

Eiendomsmegler | Partner

gina.granli@emera.no
+47 992 74 052

Gina er en erfaren eiendomsmegler med mange ars fartstid
pa Romerike, og er kjent for a veere tilgjengelig, strukturert og
trygg gjennom hele salgsprosessen.

Jeg folger opp kundene sine tett fra fgrste mgte til
giennomfert salg, og legger stor vekt pa tillit, profesjonalitet
og god oppfelging. Jeg er selv bosatt i Lillestrgm, og med
solid lokalkunnskap og god forstaelse for markedet pa
Romerike, far du en megler som kjenner omradet og vet hva
som skal til for & skape gode resultater.

Jeg er opptatt av at kundene alltid skal vite at jeg er
tilgjengelig, og legger stor vekt p& god dialog og tett
oppfglging fra start til slutt. Med en tydelig strategi for
effektive prosesser og sterke resultater, jobber jeg malrettet
for & sikre best mulig sluttresultat for deg.

Jeg setter kvalitet i hvert eneste ledd hgyt, og mitt méal er at
bade selgere og kjgpere skal sitte igjen med en god og trygg

opplevelse.

Ta gjerne kontakt for en hyggelig og uforpliktende boligprat!






BESKRIVELSE

Perfekt forstegangskjop! Stor
og arealeffektiv 1-roms |
Parkeringsplass m/elbil-lader |
Sentralt | Ingen dok.avg!

Blystadringen 8F er en romslig og innbydende 1-roms
andelsleilighet. Leiligheten har en praktisk og godt utnyttet
planlgsning som bestar av entré, helfliset bad, stue/kjgkken,
sovealkove og innvendig bod. | tillegg har boligen en vestvendt
balkong, ekstern bod og parkeringplass med elbil-lader.

Boligen ligger i et trivelig og rolig nabolag med neerhet til marka,
hvor flotte turmuligheter starter rett utenfor dgren. Omradet byr pa
fine omgivelser og god utsikt mot neerliggende natur. Samtidig er
det enkel tilgang til hverdagslige fasiliteter, med kort avstand til
béde kollektivtransport og dagligvarebutikk. For et bredere utvalg
av butikker og servicetilbud er det ogsé kort vei til Strammen
Storsenter og Lillestram sentrum.

Velkommen til visning - husk pamelding!



Rommet har en fleksibel utforming som
gjer det enkelt & innrede etter egne
gnsker og behov.

Det er store vindusflater sgrger for
rikelig med naturlig lysinnslipp.
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Leiligheten fikk nytt laminatgulv og
spiledgr til sovealkove i 2024.

Stuen ligger i 4pen Igsning med :‘\
kjgkkenet, og fremstér som lys og

innbydende.



Fra stuen er det utgang til en balkong pa
ca. 84 kvm. Balkongen har gulv belagt
med teppe over stgpt betongdekke.

Det er ogsé installert markise som gir
gode sol- og skjermingsforhold.




Kjgkkenet er innredet med en «Kvik»
kjgkkeninnredning fra 2010.

Benkeplaten er i laminat og har en
planlimt kum i rustfritt stal.




Kjokkenet er utstyrt med integrert \
oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn og [
integrert kjgl- og fryseskap.
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Badet er et pent, flislagt baderom fra
2005 med fliser pé& béde gulv og
vegger.
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Rommet inneholder vegghengt toalett,
dusjhjgrne samt servant med tilhgrende
skapplass.
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Romslig sovealkove med
skyvedgrsgarderobe med speilfronter.

God plass til bade dobbeltseng og
nattbord pa hver side.
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" AN GROWN wrwmes




Rommet har skyvedgr med spiler, noe
som gir et moderne og lekkert uttrykk. ¥

Entréen gir et godt fgrsteinntrykk av
boligen. Her er det plass til evt. magbler,
knaggrekke og/eller skohylle.




Leiligheten ligger i et etablert og
familievennlig boligomrade i Blystadlia i
Reelingen kommune.

Det medfglger en utvendig
parkeringsplass.




Det er montert elbil-lader pa plassen.




Plantegning



Balkong

Spisestue

Kjokken

Sovealkove
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(Okonomi
Prisantydning

Kr2 990 000

Ombkostning kjoper
2 990 000,00 (Prisantydning)
155 064 (Andel av fellesgjeld)

3145 064 (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))

3154 560 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
3163 860 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Estimert totalpris ink. omk
Kr 3163 860

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 O78,- pr. mnd
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Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene inkluderer
og fordeles pa fglgende mate:

- Avdrag fellesl&n kr. 535,-

- Avsetning vedlikeholdsfond kr. 270,-
- Renter felleslan kr. 369-

- Felleskostnader kr. 2 415,-

- Renter felleslan kr. 158,-

- Renter felleslan kr. 133 -

- Avdrag felleslan kr. 68-
Tilleggsytelser:

- Trappevask kr. 130,~

Tilsammen: 4078 -

Pa grunn av prisstigning og rentegkning er det forventet
at felleskostnadene vil gke etter at denne salgsoppgaven
er utarbeidet.

Felleskostnadene gker til kr 4.271,- den 0110.2026.

Eiendomsskatt
Reelingen kommune har per dags dato ikke
eiendomsskatt pa bolig.

Kommunale avgifter
Informasjon: Kommunale avgifter er inkludert i
borettslagets felleskostnader.

Fellesgjeld

Kr 155 064 pr. 10.03.2026

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

Lanebetingelser fellesgjeld: Lanenummer: 114212202,
Den Norske Stats Husbank

- Annuitetslan, 2 terminer per ar.

- Rentesats per 10.03.2026: 4.64% pa.



- Antall terminer til innfrielse: 10

- Saldo per 10.03.2026: 14 180 564
- Andel av saldo: 35 243

- ( siste termin 01.01.2031)

- Fastrente i 10 ar fra 01.11.2012

Lanenummer: 90497172321, Handelsbanken

- Annuitetslan, 4 terminer per ér.

- Rentesats per 10.03.2026: 5.24% pa.

- Antall terminer til innfrielse: 82

- Saldo per 10.03.2026: 33 712 195

- Andel av saldo: 83 786

- Forste termin: 30.09.2021Neste avdrag: 30.09.2026 (
siste termin 30.06.2046 )

Lanenummer: 90497185393, Handelsbanken

- Annuitetslan, 4 terminer per ér.

- Rentesats per 10.03.2026: 5.24% pa.

- Antall terminer til innfrielse: 93

- Saldo per 10.03.2026: 14 499 400

- Andel av saldo: 36 036

- Farste termin/farste avdrag: 30.06.2024 ( siste termin
31.03.2049)

Sikringsordning
Borettslaget er ikke tilknyttet sikringsordning for
fellesgjeld.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 31 521 pr. 3112.2025

Formuesverdi

Formuesverdi primaer: Kr 705 766 (2024)
Formuesverdi sekundzer: Kr 2 823 064 (2024)
Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en

boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. |
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beregningen tas det hensyn til boligens beliggenhet,
areal, byggear 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

Leiligheten ligger i et etablert og familievennlig
boligomrade i Blystadlia i Reelingen kommune. Omradet
er rolig og populaert, og byr pa gode oppvekstvilkar samt
neerhet til bade natur og servicetilbud.

| neeromradet finnes blant annet dagligvarebutikker som
Kiwi og Coop Extra, hvor fgrstnevnte ligger i kort avstand
fra boligen. For et stgrre utvalg av butikker, servicetilbud
og serveringssteder er det kort vei til Lillestrgm sentrum.
Her finner du ogsa kino, restauranter og et variert
bytilbud. Streammen Storsenter med over 200 butikker
ligger en kort kjgretur unna, og det er ogsa enkelt & ta
turen til Larenskog hvor bade Metro og Triaden
kjgpesenter ligger.

Omradet rundt Blystadlia byr pd mange gode fritids- og
aktivitetsmuligheter. | naerheten ligger Sandbekkhallen
med flerbrukshall og svgmmehall, samt Sandbekken
fotballbane hvor Lavenstad IF holder til. Videre ligger
Marikollen idrettspark i kort avstand, med blant annet
alpinbakke, lyslgyper, skaytebane og varmestue.
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Blystadlia er ogsé omkranset av flotte naturomrader med
gode turmuligheter aret rundt. Det finnes flere stier i
marka som blant annet fgrer mot Bjgnnésen og
Ramstadslottet. Det er gangvei til Amotdammen, en
populeer badeplass i Reelingen, og videre innover i marka
finnes det flere vann og fine turmal.

For bade- og friluftsopplevelser pd sommerstid ligger
Nebbursvollen friluftsbad i Lillestrgm innen
sykkelavstand. Her finner du bassenger, vannsklier, store
grgntomrader og kiosk. Langs elva er det ogsa
opparbeidet gang- og sykkelveier i naturskjgnne
omgivelser som gjgr omradet godt egnet for bade tur og
rekreasjon.

Offentlig kommunikasjon
Neermeste busstopp er Blystadlia, hvor busslinjene 300,
300E og 360 har jevnlige avganger. Herfra er det gode
kollektivforbindelser til omkringliggende omréder.

Lillestram togstasjon ligger ca. 4,6 km fra boligen,
tilsvarende omtrent 9 minutters kjgretur. Stasjonen er et
viktig kollektivknutepunkt med bade buss- og
togforbindelser, samt Flytoget til Oslo Lufthavn. Fra
Lillestrgm stasjon tar det rundt 10 minutter med tog til
Oslo S, noe som gir en samlet reisetid pa cirka 25
minutter fra leiligheten til Oslo sentrum.

Barnehage/Skole

Barnehage/Skole/Fritid: Leiligheten har en familievennlig
beliggenhet med kort vei til bade barnehager og skoler.
Neermest ligger Blystadlia barnehage, kun ca. 300 meter
fra boligen. | tillegg finnes flere barnehager i neeromréadet,
blant annet Kurland barnehage som ligger ca. 1,6 km
unna, og Lgvenstad barnehage ca. 1,9 km fra
eiendommen.

For skolebarn er det ogsé gode tilbud i naerheten.
Blystadlia skole (1-7. trinn) ligger ca. 400 meter fra
leiligheten, noe som gir en kort og trygg skolevei.
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Fjerdingby skole (1-10. trinn) ligger ca. 1,8 km unna, mens
Sandbekken ungdomsskole (8.-10. trinn) ligger ca. 1,1 km
fra boligen. For videregaende skole ligger Raelingen
videregaende skole ca. 1,8 km unna, og Strgmmen
videregaende skole ca. 4,1 km fra eiendommen.

Parkering
Leiligheten disponerer en utendars parkeringsplass.
Det er montert elbil-lader pa plassen.

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.

Tomtetype: Eiet
Tomtestarrelse: 488411 m?

Tomten er omkranset av variert vegetasjon, som skaper
en naturlig og frodig ramme rundt eiendommen.

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Borettslag
Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert
14111974,



Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene basert
pa 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
utfert arbeid pa bygget som ikke er byggemeldt eller
godkjent.

Ferdigattest/brukstillatelse datert: 14.111974.

Innhold

Planlgsning underetasje: Entré, sovealkove, bad, kjskken/
stue og innvendig bod.
Annet: Ekstern bod.

Areal

BRA - i: 53 m2
BRA totalt: 53 m?
TBA: 8 m2

Bruksareal fordelt pa etasje
Underetasje
BRA-i: 53 m2 Entré, bod, bad, stue/alkove/kjaskken.

TBA fordelt pa etasje
Underetasje
8 m?

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.
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Andre arealer:

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

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

Ikke malbare arealer

Ekstern bod i kjeller er malt opp til ca. 0,4m?2 Dette er
registrert som BRA-E, men rundes ned og kommer derfor
ikke med i arealoppstillingen til takstmann.

Det gjgres seerskilt oppmerksom pé at ekstern bod ligger
pé sameiets fellesareal, men disponeres av denne
seksjonen. Sameiet kan pa et senere tidspunkt
omdisponere bruken av dette arealet.

Bygningssakkyndigs

kommentar til arealoppmaling
Utgang fra stue til balkong.
Balkongen ble malt til ca. 84 m2

ng |l|

Arealet er medtatt i arealoppstillingen under "apent area

i gjeldende etasje.

Kjellerbod ble malt til ca. 0,4 m?2

Boden er merket med nr: 265.

Utendgrs oppstilling.
Biloppstillingsplass ble mélt til ca. 10,5 m2
Plassen er merket med nr: 265.

Standard

Entré:
Entréen gir et godt farsteinntrykk av boligen. Her er det
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plass til evt. magbler, knaggrekke og/eller skohylle for
oppbevaring av sko og kleer.

Kjgkken

Kjgkkenet er innredet med en «Kvik» kjgkkeninnredning
fra 2010 med glatte, folierte fronter som gir et moderne
uttrykk. Benkeplaten er i laminat og har en planlimt kum i
rustfritt stél. Over benkeplaten er det montert glassplater
pa vegg, og det er belysning under overskapene som gir
godt arbeidslys. Kjgkkenet er utstyrt med opplegg for
integrert oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn og
integrert kjgl- og fryseskap, samt ettgreps
kjgkkenarmatur.

Stue:

Stuen ligger i tilknytning til kjskkenet og fremstéar som lys
og innbydende. Store vindusflater sgrger for rikelig med
naturlig lysinnslipp, og fra stuen er det direkte utgang til
balkong. Rommet har en fleksibel utforming som gjgr det
enkelt & innrede etter egne gnsker og behov.

Fra stuen er det utgang til en balkong pa ca. 84 kvm,
oppfart i betongkonstruksjon. Balkongen har gulv belagt
med teppe over stgpt betongdekke. Rekkverket er utfgrt i
stél, montert pa blomsterkasse i betong-/
murkonstruksjon. Det er ogsé installert markise som gir
gode sol- og skjermingsforhold.

Bad:

Badet er et pent, flislagt baderom fra 2005 med fliser pa
béde gulv og vegger. Gulvet er utstyrt med varmekabler
som gir god komfort. Rommet inneholder vegghengt
toalett, dusjhjgrne samt servant med tilhgrende
skapplass. Himlingen har en glatt, malt overflate og er
utstyrt med downlights som gir god belysning.

Sovealkove

Leiligheten har en praktisk sovealkove med plass til seng
og tilhgrende mgblement. Alkoven er skjermet fra gvrig
oppholdsrom og gir en naturlig inndeling mellom sove-
og oppholdsareal. Sovealkoven ble byttet plass pa i 2024,
den var tidligere plassert i det som er stue per dags dato.
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Lagringsplass.:

Lagringsplass i innvendig bod med adkomst fra entreen. |
tillegg disponerer leiligheten en ekstern bod. Denne er
oppmalt til ca. 04 kvm.

Innvendige overflater:

Vegg: Flissatte vegger & badet. Ellers glatte, malte flater.
Gulv: Flislagt gulv pa bad. Ellers laminat.

Himling: Glatte, malte, himlingsflater. Downlights i stue og
pé badet.

Tekniske installasjoner:

-Leiligheten er bygget med felles mekanisk ventilasjon
pé kjgkken og bad, ellers naturlig ventilasjon.
-Varmtvannsbereder plassert i bod.

-Vannfgrende rer i plast (rer i rgr opplegg), fleksirar og
kobber.

-Interne og synlig avigpsrar i plast, fart til felles
rgrfgringer.

-Sikringsskap lokalisert i felle gang. EL-anlegg
hovedsakelig fra byggearene, senere utvidet/endret.
Automatsikringer med jordfeilbrytere. Hovedbryter og 7
fordelingskurser. Stremmaler plassert i skapet.

Hvitevarer: Fglgende hvitevarer medfglger: Integrert
oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn og integrert kjgl- og
fryseskap. @vrige hvitevarer medfelger ikke.

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

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

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



Eiendommens
tilstand

Takstmann: Remi Bjgrnstad
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklaering: Selgers
egenerkleeringsskjema fglger vedlagt salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til & giennomgéa dette ngye.

Folgende opplysninger er spesielt viktig & merke seg:

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

Beskrivelse: Borettslaget hadde mistanke om lekkasje fra
tak. Det ble nylig lagt ny tekking pa alle takene i alle
blokkene i Blystadringen. Det har ogsa veert mistanke om
at fukt trenger inn i muren. Blomsterbeddene er derfor
temt.

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

Beskrivelse: Samsvarserklaering som henger i
sikringsskapet tilsier at det har blitt utfgrt arbeider av
fagleerte. Annonse fra da jeg kjgpte leiligheten beskriver
ogsa at el-anlegg ble byttet i 2018

Arbeid utfgrt av Smart Service Norge.

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

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag? Ja.
Beskrivelse: Parkeringsplassen kommer med ladeboks
av merke Zaptec, levert av Aneo mobility. Den ble byttet i
Desember 2025 sa er helt ny. Brukes nesten daglig.

16 Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa
terrasse/garasje/tak/fasade? Ja, kun av fagleert.
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Beskrivelse: Husker ikke helt om det var Nortekk, men
har som sagt hvert gjort arbeider med & tekke om taket
for & veere sikker mot vanninntrenging.

Arbeid utfgrt av Nortekk.

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget
ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Ja.
Beskrivelse: Mindre tiltak som ikke er sgknadspliktig er
blitt utfart. Soveplass/alkove har byttet plass med stue.

Se vedlagt egenerklzeringsskjema for fullstendig utfylt
dokument.

Moderniseringer og pékostninger: Handverkstjenester
siste 5 ar i fglge selgers opplysninger:

2018: Balkong oppgradert i 2018.

2019: Ny markise.

2019: Oppgradering av guly, vegger og el-anlegg.
2024: Gulv oppgradert.

Bebyggelsen

Boligblokk over 6 etasjer, med felles garasjeanlegg i
kjeller.
Omrédet bestar hovedsakelig av blokker.

Byggemate

| forbindelse med salget er det blitt utfgrt en
tilstandsrapport av en kvalifisert bygningssakkyndig.
Rapporten gir en grundig vurdering av boligens tilstand
og papeker eventuelle avvik som ble oppdaget under
befaringen. Tilstandsrapporten og selgers egenerkleering
er vedlagt salgsoppgaven, og det er viktig at
interessenter setter seg grundig inn i disse dokumentene
fgr bud legges inn.

Kjgper anses kjent med opplysninger som kommer
tydelig frem i tilstandsrapporten, og det vil ikke veere
mulig & gjare slike forhold gjeldende som en mangel.
Spesielt forhold som er vurdert med TG2 og TG3 bar
vurderes ngye, da de indikerer avvik fra normal slitasje
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og/eller hgy alder, noe som kan innebzere behov for
utbedringer. Bygningsdeler som er merket med TGIU er
ikke blitt vurdert av takstmannen.

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra
tilstandsrapporten:

Byggemate: Bygningen ble tatt i bruk i 1978 med
baerende konstruksjoner, etasjeskillere og
leilighetsskillende vegger i betong/mur.

Yttervegger i betong og cellekonstruksjoner, forblendet
med tegelstein og partier pusset og malt. Flate
takkonstruksjoner i betong, tekket med papp eller
shingel.

Bygningsdeler vurdert med TG2:

-Etasjeskille/gulv mot grunn

Avvik:

Fglgende mal ble registrert pa befaringsdagen:

Alkove: Det ble malt 17 mm planavvik gjennom hele
rommet (TG2).

Stue/kjgkken: Det ble malt 16 mm planavvik gjennom
hele rommet (TG2).

Det ble observert stedvis gulvknirk.

Stedvis mindre skjevheter og knirk i gulv/etasjeskille kan
forekomme i andre rom.

Konsekvens/tiltak:

For & fa lavere tilstandsgrad méa hgydeforskijeller rettes
opp. Det vil imidlertid sjelden veere gkonomisk rasjonelt
som et enkeltstdende tiltak i en bolig

som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan
man vurdere slike tiltak.

Fa@r vurdering av om etasjeskilleene skal utbedres, bar
det undersgkes neermere hvilke tiltak som kan
gjennomfgres, samt foretas kontroll av

dimensjonene for a kartlegge fremgangsméte for
avretting.

Risiko — Kan i dette tilfellet veere mer knirk i gulv/
undergulv og gkt nedbgyning i etasjeskillet.

Dersom forholdene forblir uendret over lengre tid,
vurderes omfanget a veere av mindre betydning for
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bruken.

-Underetasje Bad: Overflater gulv

Avvik:

Fallforholdene bade utenfor og i dusjsonen tilfredsstiller
ikke fullt ut minimumskravet til fall i henhold til krav.

Ogsé da det ikke er oppkant med tettesjikt ved terskelen.
Konsekvens/tiltak

Utbedring vurderes som aktuelt ved eventuell
modernisering, og bgr sees i sammenheng med tiltak pa
sluk og membran.

Konsekvens - Fallforholdene kan fgre til at vann ikke
ledes effektivt mot sluk, noe som gker risikoen for mindre
vannansamlinger pa gulvet.

- Underetasje Bad: Sluk, membran og tettesjikt

Avvik:

Tettesjiktet (membran) har oversteget mer enn
halvparten av den levealder som normalt kan forventes.
Tettesjiktet neermer seg moderniseringsbehov. Det er i
praksis lite gijennomfarbart & bare bytte tettesjikt. For &
oppna vanntette lasninger og overganger ved sluk, i guly,
rundt rgrgjennomfgringer og i overgang mellom gulv og
vegg ma hele rommet moderniseres. Om det i tillegg er
eldre sluklgsning bgr det ogsa paregnes a bytte dette.
Det bemerkes at rommet oppfattes som funksjonelt med
dagens bruk, men endret bruk med stgrre fuktbelastning
enn i dag kan fremprovosere avvik og pa den méaten
fremskynde behovet for modernisering.

Det foreligger ikke dokumentasjon pa badets
oppbygging samt evt. arbeider som er utfgrt etter
oppfaring. Dette var ikke et krav fagr 2010.

Men for véatrom, spesielt bad, er dokumentasjon pa
utfgrte arbeider viktig for & kunne sette riktig
tilstandsgrad.

Mangler dokumentasjon, vurderes tilstand ut fra synlige
overflater samt alder/elde og slitasje.

Dette fordi man ikke kan bekrefte kvalitet, materialvalg
og utfgrelse pa underliggende konstruksjoner, som for
eksempel membran/tettesjikt.

Konsekvens/tiltak:

Oppgradering av badet vil veere naturlig ved eventuell



modernisering og ma til for & lukke avviket. Det kan vaere
en god Igsning for badet & benytte dusjkabinett inntil
baderommet moderniseres. Dette bidrar til & redusere
direkte vannpékjenning pa gulvet og sikrer et kontrollert
avlgp til sluk. Det ble ikke registrert unormale
fuktindikasjoner ved befaring. Vatrommet fremstar i
funksjonell stand, men fremtidig bruksmgnster kan
pavirke nar modernisering bgr vurderes. Men membran
kan ikke lengre garanteres.

Konsekvens - Nar tettesjiktet har passert over halvparten
av forventet levetid, gker risikoen for fuktskader og
lekkasjer over tid. Ved endret bruk eller gkt
fuktbelastning kan eksisterende Igsninger svikte, og
behovet for full oppgradering av badet kan oppsta
tidligere som falge.

- Underetasje Bad: Saniteerutstyr og innredning

Avvik:

Det er ikke pavist tilfredsstillende lgsning for a synliggjare
lekkasje fra innebygget sisterne.

Normal og forventet bruksslitasje er observert.
Konsekvens/tiltak

Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke
krav om lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig
observeres.

Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer
pagé over lang tid uten & bli oppdaget. Dette kan fgre til
omfattende fuktskader i omkringliggende
byggematerialer.

- Tekniske installasjoner: Vannledninger

Avvik:

Det er ikke installert lekkasjesikring med magnetventil og
sensor pa kjgkkenet.

Bemerkning:

Det er ikke synlig innholdsfortegnelse i skapene pa
badene, noe som gjer det vanskelig & identifisere hvilke
rgrkurser som gar til hva.

Konsekvens/tiltak

Tiltak - For & lukke avviket ma lekkasjevarsler med
sensor og magnetventil ettermonteres.

Det anbefales & ettermontere ogsé en sesnor i boden, da
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varmtvannsberedern er montert i rom uten sluk.
Konsekvens - Ved en eventuell vannlekkasje kan
skadeomfanget bli stgrre, siden det ikke er installert
system som automatisk stanser vannet.

Konsekvens:

Vanskeligere a identifisere og stenge riktig kurs ved
lekkasje/arbeid, noe som kan gi forsinket feilretting og
okt risiko for feilbetjening.

Tiltak: Etabler/monter innholdsfortegnelse/merking i
fordelerskapet (kursoversikt) og merk rgrkurser i henhold
til hva de betjener.

- Tekniske installasjoner: Ventilasjon

Avvik:

Bygningen har den naturlige ventilasjonen som var vanlig
pé byggetiden.

Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i
dag.

Naturlig ventilasjon gis p& generelt grunnlag
tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til ventilasjon ikke
er oppfylt, til tross for at denne typen ventilasjon er
normalt for boliger/leiligheter bygget i denne
tidsperioden.

Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke kontrollert da
det krever eget utstyr for male og det hgrer ikke inn
under en niva 1 undersgkelse.

Konsekvens/tiltak

Tiltak: Dagens Izsning fungerer som tiltenkt, men det méa
péaregnes at denne typen ventilasjon ikke har samme
effekt som moderne Igsninger med balanserteller
mekanisk ventilasjon i alle rom, kontinuerlig avtrekk og
tilluft via spalter under alle dgrer. Endret bruk av boligen
kan medfgre behov for oppgradering eller tilpasning av
ventilasjonslgsningen.

Konsekvens:

Begrenset luftutskiftning kan forekomme, seerlig i
perioder med lite temperaturforskjell mellom ute- og
inneluft. Dette kan medfgre forhgyet fuktighet, darligere
luftkvalitet og gkt risiko for kondens og lukt.

- Tekniske installasjoner: Varmtvannstank
Avvik:
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Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
Konsekvens/tiltak

Tiltak: Det bar etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter
gjeldende forskrift. Fast tilkoblingsboks isteden for
stikkontakt.

Konsekvens - Stikkontak = mulig brannfare om det blir
varmegang i kontakten.

Bygningsdeler vurdert med TG3:
-Ingen

Bygningsdeler som ikke har blitt undersgkt (TGIU):

-Underetasje Bad: Tilliggende konstruksjoner véatrom
Det ble ikke utfgrt hulltaking da dusjsone grenser til
murvegg/nabo/fellesarealer, samt at det pa vegg i boden
er montert flere vanninstallasjoner. Dette

tilsier at det fremstar uansvarlig & utfgre hulltaking i
denne veggen, da det ved en eventuell vannlekkasje kan
oppsta risiko for falgeskader.

Det ble rutinemessig utfgrt overflatesgk etter fukt i
dusjsonens vegger ved befaring, ved bruk av
fuktindikator (Protimeter MMS).

Det ble ikke registrert indikasjoner pa fukt i kontrollerte
flater.

Fuktsgk med fuktindikator gir kun en indikasjon pa
fuktforholdene pa méletidspunktet og ma ikke oppfattes
som en garanti for baderommets

konstruksjon eller tetthet. Undersgkelsen er begrenset til
tilgjengelige veggflater; gulv er ikke maélt, og skjulte
forhold er ikke vurdert.

HMS (forhold av betydning for Helse, miljg og sikkerhet):

Vurdering av avvik:

-Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
ikke utfgrt med radonsperre.

-Rekkverket pé balkong eller terrasse er for lavt i forhold
til dagens krav.

Konsekvens/tiltak

-Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til
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dagens forskriftskrav.
-Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

(Dvrig informasjon

Adresse
Blystadringen 8F, 2014 BLYSTADLIA

Gnr. 103, bnr. 297
i Raelingen kommune.Andelsnr. 265 i Blystadringen
Borettslag med orgnr. 945639288

Selger

Marius Kristiansen

Borettslag

Blystadringen Borettslag
Organisasjonsnummer: 945639288
Andelsnummer: 265

Blystadringen borettslag bestér av totalt 286 boliger og
tre nzeringslokaler. Borettslaget forvaltes av
Boligbyggelaget Usbl, og har egen hjemmeside pa
www.blystadringen.no

Styret kan kontaktes via epost pa
styreleder@blystadringen.no

Borettslaget disponerer et eget utleielokale kalt Storstua.
Dette er et felles lokale som kan leies av beboerne og
egner seg godt til blant annet barnedap, barnebursdager,
konfirmasjoner og andre private arrangementer.
Neermere informasjon om utleie finnes pé borettslagets
hjemmeside.

Styrets arbeid i perioden 2024 til 2025 har hatt seerlig
fokus pa rutiner, vedlikehold og langsiktig drift. | lgpet av
2024 er det avholdt 13 styremgter, hvor totalt 68 saker er
behandlet. Styret har hatt fellesmgter med gvrige styrer



og velforeninger i Blystadlia, og det er blant annet
giennomfgrt garasjedugnad. Det er ogsa arbeidet aktivt
med HMS og systematisk vedlikehold gjennom Bevar.

Et av de starste prosjektene i perioden har veert
gjennomfgring av takrehabilitering som et forebyggende
tiltak mot vanninntrengning og fremtidige vannskader.
Parallelt med dette har styret padbegynt arbeidet med en
gkonomisk plan knyttet til kommende nedbetaling av lan,
samt startet energikartlegging i forbindelse med kravene
i energidirektivet.

| tillegg til takprosjektet er utebelysningen i borettslaget
oppgradert til LED. Deler av fasadene er rehabilitert som
falge av normal slitasje, og det har vaert handtert tre
starre vannlekkasjer der USBL prosjekt og Gravco har
bistatt. Styret har ogsé inngatt avtale med eksternt firma,
Norteko, for & sikre mer stabil drift i vintersesongen.

Styret har videre arbeidet med opprydding i H nummer,
seerlig i underetasjer, og jobber fortlgpende med a fa
rettet opp registreringer i offentlige systemer som
Kartverket og kommunen. Utetrappen ved Blystadringen
8B er skiftet ut, og borettslaget har inngatt rammeavtale
med Julien Trepleie AS for vedlikehold av utearealer.
Flere rétne treer ved parkeringsplasser og fellesomrader
er fiernet, og trekroner er beskaret. Arbeidet med
uteomradene pagar videre i henhold til inngétt avtale.

For a gke sikkerheten er det igangsatt arbeid med
ngkkelbrikker og adgangssystemer til garasjer og
oppganger, med mal om & hindre uautorisert tilgang.
Komprimatorbil har veert pa arlig besgk, og styret har
gode erfaringer med Renova. Det er etablert et nytt
innmeldingssystem for henvendelser, slik at historikk
knyttes til andelen fremfor andelseier. Det ble ikke
giennomfgrt julegrantenning i 2024. Styret har ogsa hatt
giennomgang av ngkler og sylindere for & sikre korrekt
funksjon, og tidligere sgppelrom er frigjort og benyttes
na som felles boder for bilrekvisita og elsykler.

Borettslaget har bidratt gkonomisk til arrangementer
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som Blystadliadagen, nyttarsfeiring og 17. mai. Videre har
styret sendt inn uttalelse i forbindelse med planlagt
utbygging av Blystadlia vest, da styret mener
utbyggingen vil kunne medfare gkt trafikk, starre
belastning pa infrastruktur samt press péa skoler og
barnehager.

Det ble avholdt beboermgte i januar 2024 med tema
takrehabilitering. Her ble det informert om at prosjektet
finansieres gjennom laneopptak, i trdd med vedtak pa
generalforsamlingen i 2023. Styret estimerte at dette
ville medfgre et tillegg i felleskostnadene pé om lag kr
500 per maned frem til lanet er nedbetalt, med
variasjoner avhengig av leilighetsstarrelse, rentenivéa og
total lanesum. Fullstendig referat og forelgpig
fremdriftsplan er tilgjengelig pa borettslagets
hjemmeside. | henhold til planen skal arbeidene
gjennomfgres i Blystadringen 2 A-H i perioden fra uke 35
til uke 41.

Utleielokale: Storstua er Blystadringen Borettslag sitt
utleielokale. Lokalet er egnet til barnedap,
barnebursdager, konfirmasjoner eller andre private
arrangementer.

Se hjemmeside http://blystadringen.no/
utleie-av-storstua

Forretningsfarer: Boligbyggelaget Usbl

Borettslagets forsikringsselskap: IF Skadeforsikring NUF
Polisenummer fellesforsikring: SP6806414

Husdyr: Det er tillatt & holde hund og/eller katt pa
betingelse av at det inngas skriftlig kontrakt med
borettslaget som regulerer forholdet mellom partene. Det
er kun tillatt med inntil "8 poter" per leilighet.

Forkjgpsrett: Dersom andel skifter eier, har andelseierne i

borettslaget og dernest de gvrige andelseierne i
boligbyggelaget forkjgpsrett. Meldefrist er 31.03.2026.
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Forkjgpsfrist: 31.03.2026.

Styregodkjennelse: Kjgper ma godkjennes av
borettslagets styre. Styret kan kun nekte godkjenning
dersom det foreligger saklig grunnlag, jf. borettslagsloven
§ 4-4.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: ,&rsregnskapet
for foregéende ar viser et underskudd pa kr 6 354 535.
For inneveerende ar er det lagt opp til et budsjettert
overskudd pa kr 858 709. Underskuddet for 2024 ble
vesentlig lavere enn forutsatt i budsjettet, hvor det
opprinnelig var estimert et underskudd pa kr 12 117 148.

Kostnadsgkninger og felleskostnader

Det er vedtatt at felleskostnadene justeres fra oktober
2026. Bakgrunnen for dette er at avdragsfrineten pa
deler av borettslagets lan knyttet til takrehabiliteringen
utlgper. Nar ordinaere avdrag starter, vil dette gi skte
kapitalkostnader for borettslaget, som da fordeles
gjennom felleskostnadene.

Det er viktig & merke seg at denne gkningen er
forutsigbar og allerede vedtatt, og ikke et resultat av
uforutsette gkonomiske problemer. Borettslaget har valgt
en ansvarlig finansieringsmodell som gir lavere
kostnader i anleggsperioden og mer stabile forhold over
tid.

Vedtekter/husordensregler
Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt i
salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: E

Energifarge: Ikke angitt

36

Info energiklasse

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

Oppvarming
Oppvarming via elektrisk panelovn og gulvvarme pé
badet.

Hvis et rom pa visningen mangler fast installert
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i et uregulert omrade, men er avsatt
til boligbebyggelse - ndvaerende i kommuneplanens
arealdel 2022-2033, ikrafttredelse 15.02.2023.

Eiendommen omfattes av reguleringsplan med planiD
045, Reguleringsplan for @vre Aamodt skog (Blystadlia).
Denne planen er ogsé en eldre reguleringsplan og har
status som endelig vedtatt arealplan med ikrafttredelse
2310.1973.

Eiendommen omfattes av reguleringsplan med planiD
092, Reguleringsplan for del av @vre Aamodt/(Blystadlia)
Omréde for barnehage. Denne planen er ogsé en eldre
reguleringsplan og har status som endelig vedtatt
arealplan med ikrafttredelse 15.081983.

Omkringliggende omréder er regulert til LNFR, herunder
arealer for ngdvendige tiltak innen landbruk, natur,
friluftsliv og reindrift, samt boligbebyggelse i form av
blokkbebyggelse og lekeplasser.

Reguleringsplaner under arbeid:

ID: 255

Navn: Kapasitetsgkning Raelingsasen
Status: Planlegging igangsatt.
Plantype: Detaljegulering.



Formél: Hensikten med planen er 4 sikre at
drikkevannsforsyningen er i henhold til krav som
Mattilsynet har stilt til NRVA, og for eksisterende
gjensidig avtale med Oslo kommune om vannleveranser.
Planarbeidet legger til rette for & gke kapasiteten pa
vannledningsnettet gjennom ny drikkevannsledning i
tunnel gijennom Reelingsasen inkludert et nytt
vannmagasin inne i &sen. Det planlegges for & etablere
tre tunnelportaler, henholdsvis ved Nedre Reelingsveg,
Sandbekken og Blystadringen.

Se ogsa: https://www.ralingen.kommune.no/
kapasitetsoekning-raelingsaasen

Omrédet mellom Blystadringen og Blystadvegen er
avsatt til boligbebyggelse - fremtidig i kommuneplanen.
Dette méa da paregnes bebygget. Plan-ID er 245,
Blystadlia Vest.

Planens formal: Hensikten med planen er & legge til rette
for utviklingen av eiendommene i Blystadlia Vest til
boligformaél i form av blokkbebyggelse. Omrédet har en
starrelse pa ca. 46,7 daa. Det planlegges videre for
opparbeiding av felles leke- og rekreasjonsarealer, samt
trafikale Igsninger i omréadet. Nye gang- og
sykkelforbindelser etableres. Det tas til sikte pa a
planlegge for ca. 16 500 kvm BRA boligbebyggelse, noe
som utgjer omtrent 143 leiligheter fordelt pa to
byggomrader

Se ogsa: Hensikten med planen er & legge til rette for
utviklingen av eiendommene i Blystadlia Vest til
boligformal i form av blokkbebyggelse. Omradet har en
stgrrelse pa ca. 46,7 daa. Det planlegges videre for
opparbeiding av felles leke- og rekreasjonsarealer, samt
trafikale lgsninger i omradet. Nye gang- og
sykkelforbindelser etableres. Det tas til sikte pa &
planlegge for ca. 16 500 kvm BRA boligbebyggelse, noe
som utgjer omtrent 143 leiligheter fordelt pa to
byggomrader

Som fglge av eventuell fremtidig utbygging i omrédet méa
det paregnes byggeaktivitet og noe stay i perioder.

Reguleringskart, kommuneplan og relevante temakart er
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tilgjengelig p& Raelingen kommune sine nettsider via
kommunekart.

Tinglyste heftelser

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

3224/103/29T:

07071977 - Dokumentnr: 103827 - Rettigheter iflg. skjgte
Rett for kommunen til & anlegge og vedlikeholde
ledninger m.m.

Bestemmelse om generende virksomhet

Med flere bestemmelser

Kort fortalt: Eiendommen ble i 1977 overdratt fra A/S
Reelingen Tomteselskap til Blystadlia Borettslag. Skjztet
regulerer blant annet bruk av tomten til boligformal, samt
rett til etablering og vedlikehold av tekniske anlegg som
vei, vann og avlgp. Det fglger ogsa bestemmelser om rett
for kommune og offentlige etater til & ha liggende
ledninger over eiendommen, med adgang for inspeksjon
og vedlikehold. Slike rettigheter er vanlige for
eiendommer i etablerte boligomrader.

03.10.2016 - Dokumentnr: 896907 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Elvia AS

Org.nr: 980 489 698

Rettigheter og plikter ved oppfgring, drift og vedlikehold
av frittliggende nettstasjon (prefabrikkert kiosk)
(stedsevarig rett)

Bestemmelse om transport og ferdsel

Bestemmelse om byggeforbud og beplantning

Kort fortalt: Det er tinglyst en avtale fra 2016 mellom
Blystadringen Borettslag og Hafslund Nett AS som gir
netteier varig rett til plassering, drift og vedlikehold av en
frittliggende nettstasjon med tilhgrende kabelanlegg pa
eiendommen. Avtalen regulerer ogsa adkomst,
sikkerhetssoner og ansvar ved eventuelle skader. Slike
avtaler er standard for strgmforsyning og anses som
normalt forekommende i boligomréder.
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Legalpant: Borettslaget har legalpant pa inntil 2G som
sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at
borettslaget har prioritet over tinglyste lan nar det gjelder
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene fgr
andre kreditorer, selv om de har lan registrert pa andelen.

Vei, vann og avlgp

Offentlig vann og avlgp i henhold til informasjon til
kommunen. Det er gang- og sykkelveger inne pa
borettslaget, samt privat veg fra borettslaget ut til
kommunal veg i henhold til informasjon fra kommunen.

Utleie

Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til 4 leie ut
bolig i borettslag. Med styrets godkjenning og under
visse vilkar kan boligen leies ut i inntil 3 ar, jf.
borettslagsloven § 5-3 til § 5-10. Andelseier som selv bor i
boligen, har imidlertid rett til & leie ut deler av boligen til
andre uten styregodkjenning, jf. borettslagsloven § 5-4.
Korttidsutleie er tillatt i opptil 30 degn per ar uten
samtykke fra styret.

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

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

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

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

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

Slitasje og bruk

Det ma ogsa forventes at eiendommer som har veert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold ma
kigper 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
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

P& 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 veere 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 neeringsdrivende/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
neeringsvirksomhet.

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
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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
péavirket avtalen.

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

Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning ma
kjgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).

Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

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

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

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

Budgivning

Bud kan legges inn p& nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hiemmesiden. 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 ogsa ved forhgyelse av bud, motbud
og selgers aksept eller avslag. Fgr et bud kan formidles til
selger ma megler innhente gyldig legitimasjon og
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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
kjgpsfullmakt m& megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjispesum, 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 far 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 far fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som apenbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig méte, vil megler frardde budet.

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

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,



kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i
stand.

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

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

Betalingsbetingelser

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

Hvitvasking

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

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

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

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Emera
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjar.
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Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerkleering.

Meglers vederlag

Fast provisjon: kr 30 000,00

Eiendomsregisteret og e-signeringer kr 1 800,00
Markedspakke inkl. stor annonse pa FINN.no, Emera
digital mm kr 25 000,00

Oppgjgrshonorar inkl. factoring kr 9 900,00
Tilretteleggingshonorar kr 16 900,00
Visnings-/overtagelseshonorar pr. stk. (betaler kun for 1
visning) kr 3 200,00

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 14 276,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfagrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.

Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 101 076,-
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
medgatt tid og for utfgrt 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
Gina Cecilie Lgkker Granli
Eiendomsmegler | Partner
gina.granli@emera.no

TIf: 992 74 052
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Sander Svendsen

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

TIf: 418 53 331

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

TIf: 992 74 052

Meglerforetaket

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

Salgsoppgavedato

20.03.2026

Samarbeidspartnere og

tilknyttede foretak

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

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

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

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

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Lillestrem

Oppdragsnr.

04250042

Selger 1 navn

Marius Kristiansen

Gateadresse

Blystadringen 8F

Poststed

BLYSTADLIA 2014

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 |2020 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar B |

Antall maneder | 11 |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?
] Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | |

Polise/avtalenr. | |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: MK 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?

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

M Nei [ Ja
] Nei Ja
Beskrivelse

Borettslaget hadde mistanke om lekkasje fra tak. Det ble nylig lagt ny tekking pa alle takene i alle blokkene i
Blystadringen. Det har ogsa veert mistanke om at fukt trenger inn i muren. Blomsterbeddene er derfor temt.

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

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

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

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

|Ja, kun av fagleert

M Nei [ va
M Nei [ Ja
M Nei [ Ja
10  Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?
M Nei [ Ja
Svar
Beskrivelse

Arbeid utfert av

Samsvarserklaering som henger i sikringsskapet tilsier at det har blitt utfert arbeider av fagleerte. Annonse fra da jeg
kjopte leiligheten beskriver ogsa at el-anlegg ble byttet i 2018

|Smart Service Norge

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

] 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?

] Nei Ja

Beskrivelse

Parkeringsplassen kommer med ladeboks av merke Zaptec, levert av Aneo mobility. Den ble byttet i Desember 2025
sa er helt ny. Brukes nesten daglig.

14 Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,

murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ Ja

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
Beskrivelse

Arbeid utfert av

Initialer selger: MK

|Ja, kun av fagleert

Husker ikke helt om det var Nortekk, men har som sagt hvert gjort arbeider med & tekke om taket for & veere sikker
mot vanninntrenging.

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

M Nei [1Ja

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

Beskrivelse Mindre tiltak som ikke er sgknadspliktig er blitt utfert. Soveplass/alkove har byttet plass med stue.

Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [1Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ va

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei 1 va

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

M Nei [ Ja

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)?

M Nei [1Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:
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Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

M Nei [ Ja

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfgre gkte felleskostnader/skt 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 veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

M Nei [1Ja
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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.

D Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: MK
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Tilstandsrapport T

taksator

ﬁg 1-ROMS MED ALKOVE OG BALKONG
@ Blystadringen 8 F, 2014 BLYSTADLIA I RALINGEN kommune
#H gnr. 103, bnr. 297

# Andelsnummer 265

Sum areal alle bygg: BRA: 53 m? BRA-i: 53 m?

Befaringsdato: 11.03.2026 Rapportdato: 18.03.2026 Oppdragsnr.: 22179-26061 Eiendomsverdi ref nr: BL4845

Foretak: Taksator AS Takstingenigr: Remi Bjgrnstad

L
taksator

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

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og
radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
temrere, rgrleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.

Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og gkonomisk oppfglging av bygg under oppfgring.

Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelanoppfglging.

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige
verktgy og faglig skjgnn — med profesjonell integritet i behold.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no.

Rapportansvarlig
Qe Gjpmsss
Remi Bjgrnstad

rb@taksator.no
900 60 067

N[ T

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i

lov (kopiering til privat bruk, sitat o.1.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader I

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

900
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Beskrivelse av eiendommen

1-roms borettslagleilighet i underetasje med balkong. Lovlighet Ga til side

Beliggende pa Blystadlia.
1-ROMS MED ALKOVE OG BALKONG

Leiligheten holder en normal standard og fremstar som o Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
vedlikeholdt. stemmer med dagens bruk

| henhold til NS 3600:2025 skal bygningstegninger kun
Balkong: gjennomgas av bygningssakkyndig der disse er fremlagt av
Utgang fra stue til balkong i betongkonstruksjoner pa ca. 8,4 selger eller megler.
m2. Det er oversendt godkjente byggemeldte tegninger.

Balkonggulv dekket med teppe oppe pa stgpt betongdekke.
Rekkverk i stal pa blomsterkasse i betong/murkonstruksjon.
Rekkverkshgyde ble malt til ca. 0,85 m.

Det er montert markise pa plassen.

Teknisk:

Leiligheten er bygget med felles mekanisk ventilasjon pa
kjgkken og bad, ellers naturlig ventilasjon.

Oppvarming via elektrisk panelovn og gulvvarme pa badet.
Varmtvann fra bereder plassert i boden.

Bad:

Flislagt baderom fra 2005, i henhold til tidligere prospekt.
Plastsluk i dusjsone.

Servantskap med glatte, malte fronter og heldekkende servant
(lang variant).

Speil innmurt i vegg over servant.

Opplegg for vaskemaskin.

Dusjhjgrne med svingdgr, handholdt dusj og termostatstyrt
blandebatteri.

Veggmontert toalett.

Avtrekk i himling.

Kjgkken:

"Kvik" kjgkkeninnredning fra 2010. | henhold til opplysninger
fra tidligere prospekt.

Apen kjgkkenlgsning som holder en normal standard.
Innredning med glatte, folierte fronter.

Benkeplate i laminat med planlimt kum i rustfritt stal.
Glassplater pa vegg over benkeplate.

Belysning under overskap.

Kjgkkenet har opplegg for integrert oppvaskmaskin, ettgreps
kran, platetopp, stekeovn og integrert kjgl/fryseskap.
Komfyrvakt og aquastop/lekkasjesikring med sensor og
magnetventil er ikke installert.

Avtrekk over stekesone.

Leiligheten disponerer en ekstern bod.

Det henvises ellers til rapporten i sin helhet.

Arealer

G4 til side
Forutsetninger og vedlegg G til side
Oppdragsnr.: 22179-26061 Befaringsdato: 11.03.2026 Side: 5 av 28
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader 0 Vatrom > Underetasje > Bad > Sanitzerutstyr og atilsi
innredning
12
10 HELSE, MILU@ OG SIKKERHET

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

8 Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Gatil side
ikke utfgrt med radonsperre.

6 Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
forhold til dagens krav.

4

2

o
Antall

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

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

1-ROMS MED ALKOVE OG BALKONG

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > Underetasje > Bad > Tilliggende Gatil side
konstruksjoner vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
3@ Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
@ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
@" Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga il side
‘&& Vatrom > Underetasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
0 Vatrom > Underetasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side
tettesjikt
Oppdragsnr.: 22179-26061 Befaringsdato: 11.03.2026 Side: 6 av 28
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Tilstandsrapport

1-ROMS MED ALKOVE OG BALKONG

"

Byggear Kommentar
1978 Iflg. Norges Eiendommer.

Standard
Se beskrivelser under konstruksjoner.

Vedlikehold
Se beskrivelser under konstruksjoner.

UTVENDIG

Vinduer

Beskrivelse
Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2013.

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer pa befaringstidspunktet.
Ved befaringen ble det foretatt stikkprgvekontroll pa dpne- og lukkemekanismer av enkelte vinduer.

Det er registrert normal og forventet bruksslitasje, samt klimapdakjenning, sett ut fra bygningsdelens alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.
Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at vinduer har behov for justering med jevne mellomrom.

Dgrer

Beskrivelse

Brann- og lydklassifisert entrédgr (B30/35dB). (kan det bekreftes?).
Dgren er utstyrt med kikkehull.

Balkongdgr med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsar 2017.

Det er registrert normal og forventet bruksslitasje, samt klimapakjenning, sett ut fra bygningsdelens alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.
Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Utgang fra stue til balkong i betongkonstruksjoner pa ca. 8,4 m2.
Balkonggulv dekket med teppe oppe pa stgpt betongdekke.

Oppdragsnr.: 22179-26061 Befaringsdato: 11.03.2026 Side: 7 av 28
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Tilstandsrapport

Rekkverk i stal pa blomsterkasse i betong/murkonstruksjon.
Rekkverkshgyde ble malt til ca. 0,85 m.

Det er montert markise pa plassen.

Det er registrert normal og forventet bruksslitasje, samt klimapavirkning.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse

Beskrivelse av bygningen:

Boligblokk med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/mur.
Yttervegger i betong og cellekonstruksjoner, forblendet med tegelstein og partier pusset og malt.
Takkonstruksjonene er flate, utfgrt i betong og tekket med papp eller shingel.

Taket er ikke inspisert ved befaring, da dette inngar i bygningens felles ansvarsomrade.

Grunnforhold og drenering:

Det er ikke foretatt geotekniske undersgkelser, og det foreligger derfor begrenset kunnskap om byggegrunn og stabilitet. Kontroll av drenering og
drenerende masser er begrenset. Dreneringens funksjon og levetid pavirkes blant annet av utfgrelse, belastning knyttet til bygningens beliggenhet og
masser rundt dreneringen. Grunnmur er utfgrt i betong med stgpt sdle. Fundamentering antas a vaere pa fast grunn (fjell) eller faste, komprimerte masser,
slik det er vanlig for bygningstypen.

Fellesarealer:

Fellesarealer bestar av trapper og reposer i betong.

Inngangsplan har flater som er hovedsakelig malte.

Fellesarealer er kun overordnet beskrevet og ikke tilstandsvurdert.

Byggear og vedlikeholdsansvar:

Rapporten tar utgangspunkt i at bygningen er oppfgrt i henhold til gjeldende byggeforskrifter, byggeskikk og metoder pa oppfgringstidspunktet.
Bygningen oppfyller ikke ngdvendigvis dagens krav til blant annet varmeisolering, ventilasjon og tetthet. Tilstandsrapporten omfatter kun
boligen/leiligheten slik den fremstar ved befaring, og er begrenset til forhold som omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar, det vil si forhold
innenfor boligens/leilighetens yttervegger. Felles bygningsdeler og installasjoner, herunder tak, yttervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske
installasjoner, er ikke tilstandsvurdert.

Vedlikehold og fremtidige behov:
Alle bygninger, bade eldre og nyere, har et Ispende behov for vedlikehold. Manglende eller utsatt vedlikehold kan over tid fgre til forringelse av
bygningsdeler. Setninger i konstruksjonen kan forekomme og kan blant annet medfgre skjevheter i gulv.

Felles ansvar:
Bygningsdeler og installasjoner der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar er omtalt, men ikke ngdvendigvis tilstandsvurdert i rapporten.

Alder og tilstand:

Alder benyttes som vurderingsfaktor for slitasje, teknisk tilstand og utidsmessighet for samtlige bygningsdeler og konstruksjoner. En bygningsdel eller
konstruksjon kan gis tilstandsgrad 2 (TG 2) basert pa hgy alder, selv om funksjonen vurderes som brukbar ved befaringstidspunktet. Vurdering av alder og
forventet levetid er i hovedsak basert pa anerkjente levetidstabeller, herunder SINTEF sine anbefalinger, kombinert med visuelle observasjoner.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Gulv:
Flislagt gulv pa bad.
Ellers laminat.

Gulvvarme pa badet.
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Tilstandsrapport

Vegger:
Flissatte vegger a badet.
Ellers glatte, malte flater.

Himlinger:
Glatte, malte, himlingsflater.

Downlights i stue og pa badet.

Romhgyden ble i stue/kjgkken malt til ca. 2,42 m.

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Overflater fremstar med normal og forventet bruksslitasje, slik det ma paregnes i en brukt bolig.
Det er observert stedvise riper, merker samt mindre oppsprekking i hjgrner og plateskjgter. Slike forhold er vanlige og kan blant annet skyldes bevegelser
trevirke som fglge av arstid og veerforhold. Spiker- og skruehull i vegger etter normal bruk, kan forekomme.

For eldre og brukte boliger gjelder det ikke toleransekrav til ferdige overflater.
Mindre estetiske forhold og avvik som ikke pavirker overflatenes bruksfunksjon, kommenteres derfor ikke saerskilt.

Tilstandsgrad 1 er satt pa bakgrunn av normal slitasje uten at bruksfunksjonen anses redusert, basert pa visuelle observasjoner ved befaringstidspunktet.
Rapporten bygger pa en forutsetning om at eventuelle produsentanvisninger for benyttede produkter er fulgt, da dette ikke er verifiserbart ved visuell
befaring.

Overflater i vatrom er vurdert separat under punktet «Baderom».

Tilstandsgrad er fastsatt etter en samlet vurdering.

i Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse
Etasjeskillere i armert betongkonstruksjon fra byggearene.

Det ble utfgrt malinger i flere rom, for a sjekke evt. planavvik i etasjen.
Stedvis mindre skjevheter og knirk i gulv/etasjeskille kan forekomme.
Dette vurderes ikke som unormalt i eldre og nyere boliger.

Det papekes at boligen var mgblert ved befaring.

Ved kontrollmaling av etasjeskille registreres eventuelle avvik gjennom stikkprgver pa fem tilfeldige ulike punkter i rommet, som er i henholdt til
gjeldende standard (NS3600).
Det kan dermed forekomme avvik som ikke avdekkes ved denne metoden.

Slike avvik kan fa betydning for vurdering av tilstandsgrad ved et senere salg.
Dersom dette anses som vesentlig for kjgper, oppfordres kjgper til 8 giennomfgre supplerende undersgkelser utover hva NS3600 legger til grunn.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering og i henhold til NS3600 sin standard.

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:
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Tilstandsrapport

Fglgende mal ble registrert pa befaringsdagen:

Alkove: Det ble malt 17 mm planavvik gjennom hele rommet (TG2).
Stue/kjgkken: Det ble malt 16 mm planavvik gjennom hele rommet (TG2).

Det ble observert stedvis gulvknirk.
Stedvis mindre skjevheter og knirk i gulv/etasjeskille kan forekomme i andre rom.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

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

Fgr vurdering av om etasjeskilleene skal utbedres, bgr det undersgkes naermere hvilke tiltak som kan gjennomfgres, samt foretas kontroll av
dimensjonene for a kartlegge fremgangsmate for avretting.

Risiko — Kan i dette tilfellet vaere mer knirk i gulv/undergulv og gkt nedbgyning i etasjeskillet.

Dersom forholdene forblir uendret over lengre tid, vurderes omfanget & vaere av mindre betydning for bruken.

Innvendige dgrer

Beskrivelse
Innvendige dgrer med rammeprofil.

Dgrene har normal og forventet bruksslitasje.

Bemerkning:
Baderomsdgr har noe mer kosmetisk slitasje, fungerer fortsatt som tiltenkt.

Tilstandsgrad er satt ut ifra en helhetlig vurdering av dgrene.
Det bgr pa generelt grunnlag paregnes at dgrer har behov for justering med jevne mellomrom.

VATROM

UNDERETASIJE > BAD

Generell

Beskrivelse
Flislagt baderom fra 2005, i henhold til tidligere prospekt.

Det gjgres oppmerksom pd at vatrommets tettesjikt (membran) har passert halvparten av forventet levetid.
Bemerkningen gis som et forbehold, da eldre tettesjikt har gkt risiko for svekket fuktsikkerhet og slitasje sammenlignet med nyere Igsninger.
Badet har nadd midtpunktet i sin tekniske levetid, og videre bruk og belastning vil veere avgjgrende for nar det pa sikt vil vaere behov for oppgradering for

a sikre fortsatt funksjon og tilfredsstillende fuktsikring.

Tilstandsgradene er vurdert med bakgrunn i dette forholdet.
Det gjgres oppmerksom pd at tettheten i membranen ikke lenger kan garanteres.

Generell informasjon — ivaretakelse av vatrom
For & redusere risiko for fuktbelastning og skader, samt for a ivareta vatrommets funksjon og levetid, anbefales fglgende:

— Sgrg for god og regelmessig gjennomlufting av vatrommet slik at fuktighet effektivt ledes ut.
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— Vaer oppmerksom pa at fuktige vatrom gir gkt risiko for soppdannelse og jordslag.

—Terk opp vannsgl pa gulv og andre flater for a begrense fuktspredning.

— Utfgr jevnlig rengjgring av fliser, fuger og saniteerutstyr for & opprettholde funksjon, farge og overflater.

— Ventilasjonsventil bgr demonteres og rengjgres ca. én gang per ar for a hindre tilstopping av stgv og smuss.

—Unnga i stgrst mulig grad boring gjennom fliser i vatsoner. Dersom boring likevel utfgres, ma gjennomfgringer tettes korrekt med godkjent
vatromssilikon for a hindre fuktinntrengning.

Rengjgring og vedlikehold av sluk

— Sluk bgr rengjgres ca. 3—4 ganger per ar.

— Rengjgring utfgres ved at slukristen fjernes, normalt ved a vippe denne forsiktig opp med skrutrekker eller tilsvarende verktgy.

— Klemringen, som er festet med skruer og inngar i slukets tettesystem, skal ikke bergres.

— Dersom sluket er utstyrt med vannlas, kan utlgpet rengjgres etter at vannlasen er fjernet.

— Vannlastrakten trekkes rett opp, enklest ved & gripe i ribben i bakkant med for eksempel tang.

— Sammenfgyning skjer i motsatt rekkefglge. Det er viktig & pase at vannlastrakt med tilhgrende gummiring settes korrekt pa plass.

UNDERETASIJE > BAD
Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Vegger:
Flissatte vegger.

Himling:
Glatt, malt himlingsflate.
Det er montert downlights i himling.

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Bemerkning:

Det er registrert stedvis riss i flisfuger.

Sprekk/riss i fliser i vatrom har i utgangspunktet liten betydning for funksjonaliteten pa badet s sant membransjikt bak fliser er tett.
Ellers har overflater har normal og forventet bruksslitasje.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.

UNDERETASIJE > BAD
i Overflater Gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv med varmekabler.

Hgydeforskjell mellom topp flis ved dgr og overkant sluk, malt til 28 mm.
Dette tilfredsstiller dagens krav.

I henhold til dagens krav skal det vaere en hgydeforskjell pa 25 mm mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, males hgydeforskjellen mellom topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i tilstgtende rom).

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

¢ Fallforholdene bade utenfor og i dusjsonen tilfredsstiller ikke fullt ut minimumskravet til fall i henhold til krav.
Ogsa da det ikke er oppkant med tettesjikt ved terskelen.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:
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e Utbedring vurderes som aktuelt ved eventuell modernisering, og bgr sees i sammenheng med tiltak pa sluk og membran.

Konsekvens — Fallforholdene kan fgre til at vann ikke ledes effektivt mot sluk, noe som gker risikoen for mindre vannansamlinger pa gulvet.

UNDERETASIJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Plastsluk med synlig klemring og membran (bunnmembran).
Sluk i dusjsone.

Generell info om sluk:
Merk at sluk ma renses jevnlig for & unnga lukt og tett sluk, samt for a forlenge slukets levetid.

Undersgkelsen er begrenset til niva 1 (visuell og ikke-inngripende), og skjulte forhold, herunder utfgrelse og tetthet utenfor synlige flater, kan ikke
verifiseres.

Tilstandsgrad er satt basert pa alder og de konstruksjonene som var tilgjengelige for visuell inspeksjon.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

o Tettesjiktet (membran) har oversteget mer enn halvparten av den levealder som normalt kan forventes.

Tettesjiktet naermer seg moderniseringsbehov.

Det er i praksis lite giennomfgrbart a bare bytte tettesjikt.

For @ oppnd vanntette Igsninger og overganger ved sluk, i gulv, rundt rgrgjennomfgringer og i overgang mellom gulv og vegg ma hele rommet
moderniseres.

Om det i tillegg er eldre sluklgsning bgr det ogsa paregnes a bytte dette.

Det bemerkes at rommet oppfattes som funksjonelt med dagens bruk, men endret bruk med stgrre fuktbelastning enn i dag kan fremprovosere avvik og pa
den maten fremskynde behovet for modernisering.

* Det foreligger ikke dokumentasjon pa badets oppbygging samt evt. arbeider som er utfgrt etter oppfering. Dette var ikke et krav fgr 2010.

Men for vatrom, spesielt bad, er dokumentasjon pa utfgrte arbeider viktig for a kunne sette riktig tilstandsgrad.
Mangler dokumentasjon, vurderes tilstand ut fra synlige overflater samt alder/elde og slitasje.
Dette fordi man ikke kan bekrefte kvalitet, materialvalg og utfgrelse pa underliggende konstruksjoner, som for eksempel membran/tettesjikt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

* Oppgradering av badet vil vaere naturlig ved eventuell modernisering og ma til for a lukke avviket.

Det kan vaere en god lgsning for badet & benytte dusjkabinett inntil baderommet moderniseres.
Dette bidrar til a redusere direkte vannpakjenning pa gulvet og sikrer et kontrollert avlgp til sluk.

Det ble ikke registrert unormale fuktindikasjoner ved befaring. Vatrommet fremstar i funksjonell stand, men fremtidig bruksmgnster kan pavirke nar
modernisering bgr vurderes.
Men membran kan ikke lengre garanteres.

Konsekvens - Nar tettesjiktet har passert over halvparten av forventet levetid, gker risikoen for fuktskader og lekkasjer over tid. Ved endret bruk eller gkt
fuktbelastning kan eksisterende Igsninger svikte, og behovet for full oppgradering av badet kan oppsta tidligere som fglge.
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UNDERETASIJE > BAD

T Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Servantskap med glatte, malte fronter og heldekkende servant (lang variant).
Speil innmurt i vegg over servant.

Opplegg for vaskemaskin.

Dusjhjgrne med svingdgr, handholdt dusj og termostatstyrt blandebatteri.
Veggmontert toalett.

Vurdering av avvik:
 Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for & synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Normal og forventet bruksslitasje er observert.

Konsekvens/tiltak
¢ Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig observeres.

« Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pdga over lang tid uten a bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i omkringliggende
byggematerialer.

UNDERETASIJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Rommet har mekanisk avtrekk, knyttet til fellessventilasjon via kjgkkenlgsningen.
Avtrekk skjer via ventil i himling.
Tilluft tilfgres via spalte ved terskel.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra dagens ventilasjonslgsning og de forhold som var tilgjengelige for visuell kontroll pa befaringstidspunktet. Eventuelle
endringer i ventilasjonslgsningen, herunder gkt fuktbelastning eller endret bruk, kan medfgre behov for tiltak og gi grunnlag for endret tilstandsgrad.

UNDERETASIE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Det ble ikke utfgrt hulltaking da dusjsone grenser til murvegg/nabo/fellesarealer, samt at det pa vegg i boden er montert flere vanninstallasjoner. Dette
tilsier at det fremstar uansvarlig & utfgre hulltaking i denne veggen, da det ved en eventuell vannlekkasje kan oppsta risiko for fglgeskader.

Det ble rutinemessig utfgrt overflatesgk etter fukt i dusjsonens vegger ved befaring, ved bruk av fuktindikator (Protimeter MMS).
Det ble ikke registrert indikasjoner pa fukt i kontrollerte flater.

Fuktspk med fuktindikator gir kun en indikasjon pa fuktforholdene pa maletidspunktet og ma ikke oppfattes som en garanti for baderommets

konstruksjon eller tetthet.
Undersgkelsen er begrenset til tilgjengelige veggflater; gulv er ikke malt, og skjulte forhold er ikke vurdert.
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KJBKKEN

UNDERETASJE > STUE/ALKOVE/KI@KKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

"Kvik" kjgkkeninnredning fra 2010. | henhold til opplysninger fra tidligere prospekt.
Apen kjgkkenlgsning som holder en normal standard.

Innredning med glatte, folierte fronter.

Benkeplate i laminat med planlimt kum i rustfritt stal.

Glassplater pa vegg over benkeplate.

Belysning under overskap.

Kjgkkenet har opplegg for integrert oppvaskmaskin, ettgreps kran, platetopp, stekeovn og integrert kjgl/fryseskap.

Komfyrvakt og aquastop/lekkasjesikring med sensor og magnetventil er ikke installert.
Dette anbefales 3 ettermontere slike Igsninger for & gke sikkerheten mot brann og vannskader.

Det ble rutinemessig sgkt etter fukt pa typisk fuktutsatte steder med fuktindikator (Protimeter SM) pa befaringen og det var ingen indikasjoner pa fukt.

Det er registrert normal og forventet bruksslitasje pa kjgkkeninnredningen.
Tilstandsgrad er satt basert pa en helhetlig vurdering av alder, utfgrelse og generell tilstand.

UNDERETASJE > STUE/ALKOVE/KJBKKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Leiligheten er tilknyttet felles mekanisk avtrekksventilasjon.
Avtrekk skjer via avtrekksventil i kasse og kjgkkenventilator over stekesone.

Eventuelle filter i kjskkenventilatoren bgr rengjgres og/eller skiftes regelmessig for a redusere risiko for fettavleiringer og brannfare. Vedlikehold er
brukers ansvar.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra dagens ventilasjonslgsning og de forhold som var tilgjengelige for visuell kontroll pa befaringstidspunktet.
Eventuelle endringer i Igsningen kan medfgre endret tilstandsgrad.

TEKNISKE INSTALLASJONER

(3 vannledninger

Beskrivelse

Vannfgrende rgr i plast (rgr i rgr opplegg), fleksirgr og kobber.
Alder pa anlegg: Det foreligger ikke dokumentasjon som bekrefter anleggets alder og utfgrelse.
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Fordelerskapet har overlgp med avrenning til rom med sluk.
Hovedstoppekran og rgrstokk er plassert i fordelerskap i boden.

Rerfgringer ligger hovedsaklig skjult i konstruksjonene.

Rerfgringer og rgrenes tilstand kan veere vanskelig  gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner
eller er innkasset.

Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og rgranlegget for varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Alder, fortetting og brudd kan vaere risikomomenter i et hvert anlegg.

Tegn til dette ble ikke observert pa befaringsdagen.

Det er ikke gitt opplysninger om eventuelle avvik.
Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige a bedgmme ut fra en visuell befaring, og alder.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

 Det er ikke installert lekkasjesikring med magnetventil og sensor pa kjpkkenet.

Bemerkning:
Det er ikke synlig innholdsfortegnelse i skapene pa badene, noe som gjgr det vanskelig a identifisere hvilke rgrkurser som gar til hva.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

o Tiltak - For a lukke avviket ma lekkasjevarsler med sensor og magnetventil ettermonteres.
Det anbefales & ettermontere ogsa en sesnor i boden, da varmtvannsberedern er montert i rom uten sluk.
Konsekvens - Ved en eventuell vannlekkasje kan skadeomfanget bli stgrre, siden det ikke er installert system som automatisk stanser vannet.

 Konsekvens: Vanskeligere a identifisere og stenge riktig kurs ved lekkasje/arbeid, noe som kan gi forsinket feilretting og gkt risiko for feilbetjening.
Tiltak: Etabler/monter innholdsfortegnelse/merking i fordelerskapet (kursoversikt) og merk rgrkurser i henhold til hva de betjener.

\

Avigpsrgr

Beskrivelse

Interne og synlig avlgpsrer i plast, fort til felles rgrfgringer.
Alder pa anlegg: Det foreligger ikke dokumentasjon som bekrefter anleggets alder og utfgrelse.

Lufting og stakemuligheter er ikke observert og derfor ikke videre vurdert.

@vrige avlgpsror er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

Det papekes at felles rgrfgringer kan vaere av annet materiale og dermed ha en annen tilstand enn interne rgrfgringer.
Tilstandsgrad er satt ut fra alder og vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige a bedgmme ut fra en visuell inspeksjon.
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Ventilasjon

Beskrivelse

Boligen er bygget med naturlig ventilasjon, som var vanlig pa byggetiden.
Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i dag.

Tilluft slippes inn via en spalte i vindu.
Avtrekk skjer via kjgkken og bad.

For & fremme et sunt inneklima, anbefales det regelmessig og effektiv lufting ved & apne vinduer strategisk i 5-10 minutter flere ganger daglig.
Unnga innendgrs tgrking av kleer og veer ngye med lufting etter aktiviteter som gker fuktighet, som dusjing eller matlaging, for a forhindre muggsopp.
Hold rom oppvarmet til minst 18-19 grader for & unnga kondens og muggvekst, og vurder plassering av varmekilder for optimal temperaturfordeling.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens Igsning.
Eventuell endring av Igsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

¢ Bygningen har den naturlige ventilasjonen som var vanlig pa byggetiden.

Ventilasjonslgsningen er enklere enn det som benyttes i dag.

Naturlig ventilasjon gis pa generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen ventilasjon er
normalt for boliger/leiligheter bygget i denne tidsperioden.
Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for male og det hgrer ikke inn under en niva 1 undersgkelse.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

¢ Dagens Igsning fungerer som tiltenkt, men det ma paregnes at denne typen ventilasjon ikke har samme effekt som moderne Igsninger med balansert
eller mekanisk ventilasjon i alle rom, kontinuerlig avtrekk og tilluft via spalter under alle dgrer.

Endret bruk av boligen kan medfgre behov for oppgradering eller tilpasning av ventilasjonslgsningen.

Konsekvens:
Begrenset luftutskiftning kan forekomme, szerlig i perioder med lite temperaturforskjell mellom ute- og inneluft. Dette kan medfgre forhgyet fuktighet,
darligere luftkvalitet og gkt risiko for kondens og lukt.

i Varmtvannstank

Beskrivelse

Varmtvann fra bereder plassert i boden.
Volum: 200 liter.
Produksjonsar: 2010.

Berederen er tilknyttet stremnettet med stikkontakt.

Det er ikke sluk i rommet der berederen er plassert.
Det er en generell anbefaling at det installeres lekkasjevarsler med stoppventil pa vannrgr.

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

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

* Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift. Fast tilkoblingsboks isteden for stikkontakt.

Konsekvens - Stikkontak = mulig brannfare om det blir varmegang i kontakten.
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Andre installasjoner

Beskrivelse

Supplerende elektrisk oppvarming med panelovn.
Det ma paregnes at det over tid vil vaere behov for utskiftinger av de enkelte installasjoner/elementer.

Funksjonstesting er ikke utfgrt av ovennevnte installasjoner.
Det forventes at installasjonene fungerer tilfredsstillende dersom annet ikke er opplyst.

Det er ikke gitt opplysninger om eventuelle avvik.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Sikringsskap lokalisert i felle gang.

EL-anlegg hovedsakelig fra byggearene, senere utvidet/endret.
Automatsikringer med jordfeilbrytere.

Hovedbryter og 7 fordelingskurser.

Strgmmaler plassert i skapet.

I henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) skal det ikke foretas tilstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er derfor ikke gjort
vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet, sikkerhet eller forskriftsmessighet, og det er ikke satt tilstandsgrad pa det elektriske anlegget.

Opplysninger i rapporten knyttet til det elektriske anlegget er basert pa tilgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskriften forutsetter, og
kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig vurdering.

Det kan foreligge skjulte feil, mangler eller udokumenterte utvidelser og endringer i det elektriske anlegget som ikke lar seg avdekke uten kontroll utfgrt
av registrert elektrovirksomhet.

Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget til enhver tid er i forskriftsmessig stand, jf. forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Det
anbefales at anlegget kontrolleres av registrert elektrovirksomhet ved behov.

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

Spgrsmal til eier
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2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
1978 Det elektriske anlegget er fra byggets oppfgringstidspunkt.
Senere endret/utvidet, ukjent nar da det ikke er fremlagt dokumentasjon pa utfgrte arbeider.
3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja Tidligere utfgrte arbeider er ikke kjent og de ble utfgrt fgr eiers periode.

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Det er ikke fremlagt samsvarserklaeringer/dokumentasjon, fra da anlegget ble installert eller pa tilleggsarbeider om dette har blitt utfort.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei Opplyst av eier ved befaring.

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

anlegg?
Nei lkke opplyst om annet.

Generelt om anlegget

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

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

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

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet

el-kontroll?
Ja e Det er ikke fremlagt dokumentasjon eller samsvarserklaering for alle arbeider utfgrt pa det elektriske anlegget.

Fra oppfgringstiden eller fra senere oppgraderinger/utvidelser.

En samsvarserklaering bekrefter at installasjonen er utfgrt i henhold til gjeldende forskrifter av kvalifisert fagpersonell.
Derfor bgr anlegget vurderes av autorisert elektriker ved behov, og det anbefales at det gjennomfgres en utvidet elkontroll.

e Det er ikke montert komfyrvakt pa kjgkkenet, selv om dette var et krav pa oppfgringstidspunktet. Komfyrvakt ma monteres for a lukke
avviket.

Tiltak: Det anbefales & ettermontere komfyrvakt for 3 ivareta gjeldende sikkerhetsniva og redusere risiko for komfyrrelaterte branntillgp, i trad

med dagens krav i NEK 400.
Konsekvens: Uten komfyrvakt er det gkt risiko for overoppheting eller tgrrkoking uten automatisk utkobling, noe som kan medfgre branntillgp

dersom komfyren etterlates uten tilsyn.

o Kursene i sikringsskapet er ikke nummerert eller tydelig merket, noe som gjgr det vanskelig a identifisere de enkelte kursene.
Konsekvens: Manglende merking gjor det vanskeligere 3 feilspke og & koble ut riktig kurs ved arbeid eller ved en feil-/ngdsituasjon, og kan gi

okt risiko for feil utkobling.
Tiltak: Kursene bgr merkes/nummereres og kursfortegnelsen oppdateres (av autorisert elektriker).

e For sikkerhetens skyld bgr det gjennomfgres en utvidet el-kontroll av det elektriske anlegget i sin helhet, da det ikke foreligger
samsvarserklaeringer for alt utfgrt arbeid.
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Tilstandsrapport

En utvidet EL-kontroll er en vesentlig grundigere og omfattende kontroll av EL-anlegg enn kun tilsyn.
Det papekes at dette kun er en anbefaling da takstmann ikke har kompetanse eller lov til 3 utfgre full vurdering av det elektriske anlegget.

1= g Pl 5
' = b
FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI® OG SIKKERHET
Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som épenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pd @ avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke

skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pd
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Beskrivelse

HMS-punktene i rapporten omhandler forhold knyttet til helse, miljg og sikkerhet, og er ment som informasjons- og opplysningspunkter.

Registrering av HMS-awvik innebzerer ikke ngdvendigvis at det foreligger en pavist mangel eller et konkret problem, men kan vare basert pa manglende
dokumentasjon, malinger eller forhold som ikke lar seg avklare ved visuell befaring.

HMS-punktene fgres for a gi et helhetlig bilde av boligen og skal ikke forstds som en tilstandsgrad eller teknisk konklusjon, men som veiledende
informasjon.

Vurdering av avvik:
 Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak
o Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke som opptas av yttervegger.

og gangbart gulv.

Internt
[ TR ‘}lﬂ; bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRAe | || Balkong g 1 (BRA-i)
[ | /:] L Bod
p— Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
= B bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
e S IH inN (BRA-€) slik som for eksempel boder
¢ e 44—
Garasje Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod | (BRA-b) boenheten(e)
Bad Wit | I
/‘,‘ Teknisk stue
/ rom -
/ » ;glr;gisgearzil Arealet av terrasser, 3pne balkonger
B 1 : p e
B 3 Kjokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje >
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Sarasde (GUA) (areal med lav takhayde).
.
e e Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
| BRA - i \ maleverdig areal, som skyldes skratak
Innglasset > BRA-b a
balkong og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
P og kun sammen med BRA-i, for eksem-
tolei Gaiiseiieon pel der gulvfiaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplassi felles garasjeanlegg er ikke maleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig a8 male opp n@yaktig fordi det er vanskelig & En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

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

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

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

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

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

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

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

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

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

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

1-ROMS MED ALKOVE OG BALKONG

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SumMm (TBA)
Underetasje 53 53 8
sumMm 53 8
SUM BRA 53
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Underetasje Entré, bod, bad, stue/alkove/kjgkken Bod/skap
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Kommentar

Entré/gang, bod, bad, kjgkken/stue/alkove.

Utgang fra stue til balkong.
Balkongen ble malt til ca. 8,4 m2.
Arealet er medtatt i arealoppstillingen under

apent areal" i gjeldende etasje.

Eier(e) har pavist en stk bod/skap i kjeller som opplyses a tilhgre seksjonen.
Denne boden er medtatt arealoppstillingen under "BRA-e" i gjeldende etasje.

Kjeller:
Kjellerbod ble malt til ca. 0,4 m2.
Boden er merket med nr: 265.

Utendgrs oppstilling.
Biloppstillingsplass ble malt til ca. 10,5 m2.
Plassen er merket med nr: 265.

Arealene er malt innvendig.
Innvendige sjakter, rgrkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

| arealoppstillingen er alle arealer avrundet til naermeste hele tall, i henhold til gjeldende maleregler (NS 3940).

Det er bruken av rommet pa befaringstidspunktet som er lagt til grunn for romnavn og romdefinisjon i arealoppstillingen.
Dette innebaerer at rom kan vaere i strid med Teknisk forskrift (TEK) eller mangle kommunal godkjenning for aktuell bruk, uten at dette pavirker
valg av rombetegnelse i rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/rombenevnelse og boligens opprinnelige byggemeldte eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjgnnsmessig vurdert pa stedet og tilfredsstiller ikke ngdvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold,
herunder krav til romstgrrelse, takhgyde, lysforhold og réemning.
Innbygde og plassbygde skap er skjpnnsmessig vurdert pa stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte mgblerte eller fulle, og kan i mange tilfeller ikke males ngyaktig.
Oppgitte arealer ma derfor anses som omtrentlige og ikke eksakte.

Bodene er vist frem til takstingenigr av eier eller representant for eier pa befaringsdagen.

Takstingenigr har ikke foretatt naermere undersgkelser av om boligen har rettslig bruksrett til disse arealene.

Eksklusiv bruksrett pa boder:

Bruksrett til bod eller rom i fellesareal avhenger av vedtekter. | sameier er varig bruksrett kun sikret ved tinglysning, ellers er den begrenset til
30 ar (eierseksjonsloven). | borettslag og aksjeleiligheter kan bruksrett tildeles, men kan endres av generalforsamlingen. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres, noe som kan pavirke boligens BRA.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar: | henhold til NS 3600:2025 skal bygningstegninger kun gjennomgas av bygningssakkyndig der disse er fremlagt av selger eller
megler.
Det er oversendt godkjente byggemeldte tegninger.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar: ~ 2018: Balkong oppgradert i 2018.

2019: Ny markise.

2019: Oppgradering av gulv, vegger og el-anlegg.

2024: Gulv oppgradert, sovealkove byttet plass med stue ogsa i 2024.
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
11.3.2026 Remi Bjgrnstad Takstingenigr

Marius Kristiansen Kunde

Matrikkeldata

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

3224 RALINGEN 103 297 0 48841.1 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Blystadringen 8 F

Hjemmelshaver
Blystadringen Borettslag
Eier(e) av leiligheten: Marius Kristiansen

Kommentar
Bolignummer (SSB) : U0102

Regulering : Omradet er regulert til boligformal

Tilknytning vann : Offentlig
Tilknytning avlgp : Offentlig

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
/BLYSTADRINGEN 945639288 Kristiansen Marius
BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
265

Oppdragsnr.: 22179-26061 Befaringsdato: 11.03.2026 Side: 23 av 28

71



Blystadringen 8 F, 2014 BLYSTADLIA Taksator AS

Gnr 103 - Bnr 297 Olaf Helsets vei 6 T&"mnr
3224 RALINGEN 0694 OSLO h

Eiendomsopplysninger

Om tomten

Tomten er omkranset av variert vegetasjon, som skaper en naturlig og frodig ramme rundt eiendommen.

Parkering er tilgjengelig i samsvar med gjeldende regler for omradet, og tilrettelegger for praktisk adkomst til eiendommen.
Samlet sett utgjgr tomten et attraktivt og funksjonelt miljg, som beriker eiendommens verdi og appell.

Tinglyste/andre forhold

Pa generelt grunnlag oppfordres alle til 3 sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og arsberetning.
Dokumentene vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som
fglge av beslutninger foretatt i sameiet.

Bebyggelsen

Boligblokk over 6 etasjer.

Omradet bestar hovedsakelig av blokker.

Bygningen ble tatt i bruk i 1978 med baerende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/mur.
Yttervegger i betong og cellekonstruksjoner, forblendet med tegelstein og partier pusset og malt.

Flate takkonstruksjoner i betong, tekket med papp eller shingel.

Det fgres Ippende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.
For oversikt over utfgrte arbeider henvises det til sameiets styre samt sameiets arsmelding.

Bemerkning:

TEK17 § 11-8 stiller krav til at en branncelle skal ha tilstrekkelig tetthet slik at r@yk, varme og flammer ikke sprer seg til andre brannceller i den
tiden som er ngdvendig for remning og redningsinnsats.

Bygninger av denne typen er oppfort etter tidligere regelverk og byggeskikk, og er normalt ikke utfgrt i samsvar med dagens krav til
branncelleinndeling.

Byggteknisk forskrift (TEK17) har ikke tilbakevirkende kraft. Eksisterende bygninger er derfor ikke palagt a oppgraderes til dagens forskriftskrav,
med mindre det gjennomfgres sgknadspliktige tiltak, bruksendring eller hovedombygging.

Det er ikke foretatt kontroll eller verifisering av branncelleinndelingens utfgrelse, tetthet eller ytelse.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzaering Utfylt av selger. Finnes ikke Nei
Eiendomsverdi informasjon fra statens
kartverk. Opplysninger om adresse, bnr. . )
Eiendomsverdi.no 11.03.2026 ver pplysning o ! ' Gjennomgatt Nei
gnr., hjemmelshaver, byggear, tomteareal,
salgspriser mm
Eier 11.03.2026 Som paviste og ga opplysninger. Gjennomgatt Nei
Norges Eiendommer 11.03.2026 Hjemmelsh?ver(e), ser., eierbrok, gnr., Gjennomgatt Nei
bnr., byggear og tomtestgrrelse
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 16.03.2026

2 17.03.2026

3 18.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

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

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

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

*\/urdering mot byggeregler

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

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

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

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

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
hgyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

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

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

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

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjeper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
omfatte tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

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

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

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

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

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersake
taket fra utsiden, og da vil vurderingen veere basert pa alder og
materialer.).

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

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

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

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

*Skadegjerere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsek: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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sFuktmaling: maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

*Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhegyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal veere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takheyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

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

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

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

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

PERSONVERN

Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklaering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Rapporten/befaringen er avholdt i henhold til gjeldende
avhendingslov (tryggere bolighandel) og forskrift til
avhendingslova.

Tilstandsgrader settes i henhold til NS3600.

Hjemmel er kontrollert utfra Norges eiendommer/Ambita.

Rapporten omfatter ikke tekniske vurderinger av fagomrader som
krever seerskilt godkjenning eller kompetanse, herunder elektriske
anlegg, VVS-installasjoner og ildsteder.

Eier av boligen ber jevnlig serge for el-sjekk fra godkjent
kontrollinstans.

Det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av
elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det
ikke er foretatt vurderinger, skyldes dette at forholdene ikke har
latt seg vurdere innenfor rammen av visuell befaring og
tilgjengelighet. Besiktigelsen blir kun utfgrt pa lett tilgjengelige
deler av konstruksjoner.

| sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er det
gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt (der dette er
opplyst av rekvirent/eier) og eventuelle svakheter som er
registrert.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke
oppdages ved visuell kontroll (undersgkelsesniva 1) pa
befaringstidspunktet.

Arealene er malt i henhold til NS 3940. Det tas ikke stilling til om
rommene oppfyller krav til varig opphold eller annen godkjenning
etter plan- og bygningslovgivningen. Rombetegnelser er basert
pa bruken pa befaringstidspunktet.

Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre
forhold i bygningsetaten, for avrig ingen spesielle forhold
takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

Ved evt. apning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes
ogsa utover det som er omtalt i rapporten.

Det gjeres oppmerksom pa at dette er en tilstandsrapport pa niva
1, dvs. kun en visuell befaring, uten apning av konstruksjoner.
Kontrollomfang kan veere begrenset.

Merk at dagens krav til isolering og tetthet osv. ofte er strengere
enn da bygget ble oppfert. Tilstandsanalysen er basert pa en
visuell befaring og registrering av symptomer.

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normailt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons-,
aksje- eller andelseier.

Normalt utgjer dette alt innenfor leilighetens/andelens vegger.
Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles
tekniske installasjoner med mindre det foreligger et saerlig
vedlikeholdsansvar knyttet til bygningsdelene.

Dette er i henhold til gjeldende avhendingslov (tryggere
bolighandel) og tilhgrende forskrift.

Pa foresparsel har rekvirent/eier opplyst at de ikke er kjent med at
boligen/leiligheten har skjulte feil eller mangler, offentlige palegg

som ikke er utfort eller vedtak som medfarer eller har medfort nytt
laneopptak/ekning av utgifter, utover det som er nevnt i rapporten.
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Opplysninger om utferte arbeider, arstall og @vrige opplysninger i
rapporten er basert pa opplysninger gitt av eier/beboer/rekvirent
eller fremlagt dokumentasjon.

| henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til
kostnadsestimering av TG2, kun TG3.

| de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.

Rapporten beskriver forhold pa befaringstidspunktet og er i
henhold til avhendingslova gyldig i inntil ett ar etter rapportdato.
Rapporten kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne
perioden, ei heller av andre personer/bedrifter/selskaper enn
rekvirent oppgitt i denne rapporten.

Skjer det endring, oppstar skader, lekkasjer, gjeres endringer eller
lignende pa boligen/leiligheten, bgr du som rekvirent/eier be om
en oppdatert rapport.

Merk at en oppdatering av rapport etter en viss tid kan medfgre
en merkostnad.

NB!

Takstrapporten er en viktig del av avtalegrunnlaget.
Kunden/rekvirent ma derfor lese ngye igjennom for & sjekke at de
opplysningene som er gitt er korrekte.

Vi minner om at selger er pliktig til & opplyse om alle forhold ved
eiendommen som kan ha betydning for en kjgper.

Dersom det er presiseringer etter ytterligere informasjon som ma
inntas, ber vi om & fa beskjed om dette snarest etter utkastet er
sendt.

Viktig:

Det gjores oppmerksom pa at egenerkleeringsskjemaet bor leses
ngye, da det inneholder relevant og nyttig informasjon om
boligen.

Skjemaet gir oversikt over forhold som er opplyst av selger,
herunder utferte arbeider, vedlikehold og @vrige forhold som kan
veere av betydning for interessenter.

Innholdet utgjer en viktig del av dokumentasjonen ved eierskifte.
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Dato for energimerking Merkenummer

19.03.2026 Energiattest-2026-272778
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 150454220

Gardsnummer Bruksnummer

103 297

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— u0102

@ Energikarakteren

Energiattest

m|[o]lo)
N

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1978 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
53,0 m? 20,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 MurTeglstein
Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

77

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibzerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
243,09 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar
291,37 kWh/m?

Totalt levert pr. ar
5827 kWh
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Detaljering

Bygningsform Vegger
Nei Nei

Vindu Gulv
Nei Nei

Takkonstruksjon Ytterderer
Nei Nei

Energibruk Lekkasjetall
Nei Nei

Solceller
Nei
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v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Tiltak utendars

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

Tiltak 2: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 3: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 4: Sla av lyset og bruk sparepeerer

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

Tiltak 5: 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 stev pa
kjeleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 6: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 7: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og méa derfor slas helt av.
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Tiltak 8: 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 unngéar nedkjgling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 9: Felg med pa energibruken i boligen

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

Tiltak 10: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak utenders

Tiltak 11: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snesmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbearsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefeler i bakken, med temperatur - og fuktfgler i
luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 12: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn nedvendig.

Tiltak 13: Skifte til sparepeerer pa utebelysning

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

Tiltak 14: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 15: Tidsstyring av panelovner

Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom ovnene er
meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres spareplugg eller automatikk
for tidsstyring pa eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut ber det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom
i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 16: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske 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.

Tiltak 17: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert termostat- og
tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut ber det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater ogsa har mulighet for tidsstyring i form
av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfelgende bruksanvisning.

Bygningsmessige tiltak
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Tiltak 18: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom

Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 19: Montering 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 20: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens Igsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetspraving.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 21: Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, ber dette monteres for a redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 22: 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.

Om grunnlaget for <& Spersmal om energiattesten
energimerket
Spegrsmal om energiattesten, energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. eller giennomfgring av energieffektivisering og
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

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 https://www.enova.no
pa NS 3031.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

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

Eiendom: 103/297
Adresse:  Blystadringen 6A
Dato: 05.01.2026 UTM-32

Reelingen kommune | Malestokk: 1:5000
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W Ejendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm s Eiendomsgr. uviss neyaktighet = w= w= Hielpelinje punktfeste
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Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.
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Kommuneplankart N

Eiendom: 103/297 /
Adresse: Blystadringen 6A
Utskriftsdato: 05.01.2026
Reelingen kommune | Malestokk:  1:5000
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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.
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Tegnforklaring

nedelplan PBL 200¢

Angitthensyngrense
Angitthensynsone - Hensyn friluftsliv
Boligbebyggelse - nd d
Boligbebyggelse - frermtidig
Sentrumsform 3l - ndvaerende
Tjenesteyting - ndvaerende
Idrettsanlegg - nSvaerende
Idrettsanlegg - fremtidig

Andre typerbebyggelse - ndvarende
Veg-niverende

Friomride - ndvarends

LNFR-areal - nSverende
Friluftsomride - ndverende

Mark agrense

Felles for kornmuneplan PBL 1985 og 2008

Planomride

Planens begrensning
Grense for arealforml
Turveg/turdrag - ndveerende
Turveg/turdrag - framtidig
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Tegnforklaring

Regu

] PBL 2008

Sikringsonegrense

Infrastrukturgrense

Angitthensyngrense

Bestemmelsegrense

Regulerthgyde

Boligbebyggelse - blokkbebyggelse
Energianlegg

Renovasjonsaniegg

Lekeplass

Kjsreveg

Fortau

Gang/sykkelveg
Gangveg/gangareal/gigate
Annenveggrunn - tekniske arlegg
Annenveggrunn - grgntareal
Parkeringsplasser med bestermelser
Samferdselsanlegg og/ellerteknisk infrastr,
Friomride

LNFR-arealfor ngdvendige tiltak for LNFR.
Sikringsone - Frisikt

Infrastruktursone - Krav vedrgrende infrastn
Angitthensynsone - Bevaring naturmnilis
Angitthensynsone - Bevaring kulturmileg
Bestemme

Felles for reguleringspian PBL 1985 og 200¢

Regulerings- og bebygg
Planens begrensning
Form&lsgrense
Eiendomsgrense som skal oppheves
Byggegrense
Planlagtbebyggelse
Bebyggelse sominngiriplanen
Regulert senterlinje

Frisiktslinje

Regulertkant kjgrebane
M3lelinje/Avstandsiinje
Paskriftfeltnavn

Piskrift areal

Paskrift utnytting
Piskriftbredde

Paskrift kotehgyde

PAskrift plantilbehgr
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EE- Brgnngysu ndreg istrene Arsregnskap regnskapséret 2014 for 945639288

Vedlegg 3

HUSORDENSREGLER
BLYSTADRINGEN
BORETTSLAG

Org nr 945 639 288 tilknyttet BORI (Boligbyggelaget Romerike),
vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 20.2.1975, sist
endret den 19.03.2015.
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Bronn gysun d reg istrene Arsregnskap regnskapséret 2014 for 945639288

1. INNLEDNING

Hver enkelt husstand er ansvarlig for at bestemmelsene i disse ordensregler blir fulgt.
Ordensreglene er en del av din kontrakt. Mislighold kan medfere oppsigelse av kontrakt.
Meldinger fra styret i borettslaget til andelseierne ved rundskriv gjelder pa samme vis som
ordensreglene.

Husk at reglenes formal er & sikre leieboerne orden, ro og hygge i sine hjem.

2. YTRE ORDEN

Vern om plener og beplantninger.

Ballspill ber forega i ballbinge eller p& omradets fotballbane.
Sykling, bruk av rullebrett og lighende ma skje med sterste forsiktighet.

For utvendig utsmykking som markiser, utvendige blomsterkasser, belysning, maling m.v. mé&
styrets forhadndsgodkjennelse innhentes dersom dette avviker fra det gvrige. Det samme gjelder
oppsetting av parabolantenne, varmepumpe og lignende innretninger. Det gis et inntil kr. 500 pr.
oppgang i til blomster utenfor oppgang.

Det er beboernes ansvar & make she foran inngangsparti.

Balkonget/grilling.

Balkonger skal brukes pa en mate som ikke generer de evrige beboerne. Ved grilling pa
balkongen ma det av hensyn til brannfaren vises den sterste forsiktighet. Det er kun tillatt &
benytte elektrisk grill og gassgrill.

Det er kun tillatt & oppbevare inntil 11kg gass pa terrassen.

Det er ikke lov & oppbevare gass eller annen brennbar veske i garasje eller i bod i pa kjellerniva.

Eiere av utrangerte kjaretay eller andre defekte gjienstander skal fierne dette fra borettslagets
omréade. Dette vil bli fiernet for eiers regning om dette ikke blir fiernet av eier.

Vask av biler skal bare skje pa godkjente vaskeplasser.

3. INDRE ORDEN

Alle yiterdarer, kjellerdarer og garasjeporter skal holdes last hele dagnet. Garasjeplass skal
holdes ryddig.

Det skal ikke gjensettes gjenstander i ganger og oppganger. Likeledes at skotay, kleer og andre
gienstander ikke hensettes i oppgangene utenfor inngangsderer.

Lagring av sykler (dog ikke mopeder og motorsykler), hagemabler, barnevogner, ski,
sparkstettinger, kjelker og andre bruksgjenstander skal oppbevares i dertil egnede fellesrom.

Fellesrom i kjellere skal ikke benyttes til lagring av mabler, kasser og annet som ikke er i bruk.
Dette mé fiernes av eier. Merkede gienstander kan om det er plass lagres midlertidig om dette er
merket med leilighetsnummer, navn og dato. Dette kan bli palagt fiernet om dette er i veien for
alminnelig bruk. Gijenstander som ikke er merket med leilighetsnummer kan bli kastet uten varsel.
Hensetting av sykler, akebrett, ski, barnevogn o.l. i trapperom eller kjeller er ikke tillatt.

Alle rom ma holdes sa oppvarmet at vannet i vannledningene ikke fryser.

Vaskemaskin, oppvaskmaskin og lignende méa monteres forskriftsmessig av autoriserte fagfolk.
Ved oppussing av vatrom skal "Vatromsnormens” regler falges.

Det er ikke tillatt & koble t@rketrommel og kjskkenventilator direkte til luftekanalene.

Terrasser skal vedlikeholdes av beboer (gulv, vegger og vinduskarmer). Sluket pa terrassen ma
holdes apent for & hindre ansamling av vann.
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Bronn gysun d reg istrene Arsregnskap regnskapséret 2014 for 945639288

4, RENGJGRING

Gulv i inngangspartier, trapper og fellesrom blir utfart av innleid vaskebyréa.

Alle mé& medvirke til & holde boligfeltet pent og ryddig. Alle ma rydde etter seg, sin familie og sine
giester.

5. DUGNADER
Alle beboere oppfordres til & stille p& dugnader.

Det holdes dugnader for rydding og vedlikehold av borettslagets uteomrader, rengjaring av
fellesboder og garasjer, samt annet vedlikehold i borettslaget.

6. AVFALL

Kun husholdningsavfall skal kastes i seppelsjakt. Alt avfall som kastes i sgppelsjakt skal veere
forsvarlig innpakket. Glass, spisse gienstander, olie og/eller annet seerlig brannfarlig avfall méa
ikke kastes i s@ppelsjakten eller i seppelkasser pa borettslagets uteomrader.

Papp og papir skal i papircontainer.
Spesialavfall skal samles i utleverte rede plastbokser.

Annet avfall enn husholdningsavfall kan beboer radfere seg med vaktmester om. Sterre
gienstander samt dekk og elektriske gienstander som omfattes av returordning, mé beboer selv
besarge fraktet til den kommunale sappelfyliplassen eller godkjent mottakssted.

7. RO I LEILIGHETEN

Alle plikter & respektere hverandres behov for arbeidsro og hvile.

Mellom kl.23.00 og kl.07.00 skal det veere ro i leiligheten. Vis hensyn! Boring med slagbor,
snekring i vegger, gulv eller tak samt andre stayende gjsremal skal ikke skje etter k1.19. Ellers
gielder lov om helligdagsfred. Dette innebeerer at det i vanlige helger er forbudt med steyende
gisremal mellom kl.19.00 pa lerdag og frem til kl.13.00 pa sendag. Ferste pinsedag, ferste
juledag og farste paskedag skal det vaere stille og rolig hele dagnet fra k.00 til ki.24.

Beboer er pliktig til & sette oppslag i oppgangen ved oppussing og fester.

For & kunne gi musikk- og sangundervisning i leilighetene, mé det hentes samtykke fra styret og
tilstatende leiligheter.

Foresatte ma pase at barna ikke oppholder seg og leker i kjelleren, garasjene eller oppgangene.

8. DYREHOLD

Det er tillatt & holde hund og/eller katt pa betingelse av at det inngas skriftlig kontrakt med
borettslaget som regulerer forholdet mellom partene. Det er kun tillatt med inntil "8 poter” per
leilighet.

9. STORSTUA

Borettslaget har ett fellesrom for korttidsutleie — Storstua i 2H. Lokalet er egnet til barnedap
barnebursdag, konfirmasjon og private arrangementer. Egne regler finnes for utleie av dette
lokalet.
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10.

1.

PARKERING

a) Parkering av kjsretay tillates kun péa oppmerkede plasser i garasjeanlegg og utendars.
Parkeringen i borettslaget er regulert av et parkeringsfirma, hvor beboere og gjester ma
forholde seg til de oppsatte skilt. Ulovlig parkering medfarer kontrollavgift, og i spesielle
tilfeller kan borttauing pé eiers regning og risiko rekvireres. Det er kun styret eller vaktmester
som kan rekvirere borttauing.

by All ferdsel med motorkjeretay pa borettslagets gangstier er forbudt. Falgende unntak
gjelder:

«  Utrykningskjsretayer

«  Kjaring av bevegelseshemmede

+ Fraktavting som pga. sterrelse eller vekt vanskelig kan fraktes fra
parkeringsanleggene

¢) Under stopp skal parkeringslyset pa kjsretayet sta pa. All parkering pa gangstier er forbudt,
kjaretayet skal umiddelbart flyttes til parkeringsplass etter at varer eller
bevegelseshemmede personer er levert/hentet. Max 15 minutter stopp er tillatt.

d) Hver leilighet i Blystadringen borettslag er tildelt 1 fast parkeringsplass, enten innenders i
garasje eller utendars med motorvarmerkontakt. Pa grunn av fa parkeringsplasser er det
pébuct & bruke disse plassene. Det er ikke tillatt & parkere utendars dersom man har plass i
garasje. Det er mulig & leie fast biloppstillingsplass ute, hvis man har flere biler og ensker
sikret parketingsplass.

e) Gjesteparkering tillates kun utenders pé oppmerkede plasser. Beboere er ansvarlig for sine
gjesters parkering. Maksimalt 3 dager pafalgende aksepteres. Det hjelper ikie at bil er
benyttet i perioden.

fy P& grunn av fa parkeringsplasser er det forbudt & parkere kjgretay med tillatt totalvekt over
3,5 tonn, og alle typer tilhengere, samt avskiltede kjaretay pa borettslagets omrade.

g) Dispensasgjon fra disse parkeringsregler kan bare gis av styret i Blystadringen Borettslag.

h) El- bil. Borettslaget har to ladestasjoner med to plasser hver, totalt 4 ladepunkter. En stasjon
ved innkjaring til garasje i Blystadringen 6 og en utenfor Blystadringen 8. Max ladetid er 8
timer.

BORETTSLAGETS REPRESENTANTER

Vaktmester er borettslagets ansatte tienestemann. Vaktmester har krav pa & bli vist tilberlig
respekt og forstaelse under utgvelse av hans plikter. Vaktmester bar ikke forstyrres ungdig
utenfor arbeidstid. Bruk skriftlig informasjon via styrets postkasse i 4 C eller e-post
vaktmester@blystadringen. no.

Alle saker som gnskes tatt opp skal sendes skriftlig til Styret i borettslaget, enten via e-post
eller i styrets postkasse. Henvendelser kan ogsa skje i styrerommet i styrets kontortid.

Se for gvrig oppslag pé tavler for informasjon om adresser, e-post adresser, styrets kontortid etc.
Generelt
Andelseiere er erstatningspliktige for enhver skade som oppstar som falge av overtredelse av

ordensreglene eller mangel pa aktsomhet.

Andelseier er ansvarlig for at husstanden, eventuelle leietakere eller andre som gis adgang til
leiligheten, overholder disse husordensreglene og viser alminnelig aktsomhet.

Tvister mellom andelseiere om forstéelsen av ordensreglene avgjares av blokktillitvalgt og/eller
av styret. Ved eventuell motstrid gar vedtekter foran husordensregler.

Beboere plikter a gjgre seg kjent med innholdet av husordensregler og vedtekter!
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VEDTEKTER

For Blystadringen borettslag, organisasjonsnummer 945 639 288 tilknyttet BORI
(Boligbyggelaget Romerike), vedtatt pa konstituerende generalforsamling den 20.02.1975,
endret den 09.05.2017, sist endret 14.05.2020.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Blystadringen borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi andelseierne bruksrett
til egen bolig i lagets eiendom (borett) og a drive virksomhet som star i ssmmenheng med
denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget ligger i Relingen kommune og har forretningskontor i Lillestrgm kommune.
(2) Borettslaget har USBL som forretningsfgrer.

(3) Borettslaget er tilknyttet Bori (Boligbyggelaget Romerike)

2. Andeler og andelseiere

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

(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan vaere
andelseiere i borettslaget. Likevel kan Forsvarsbygg eie inntil 29 andeler. Boligene skal leies
ut til ansatte i Forsvaret. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel.

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent
av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder
selskap som har til formal a skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat,
fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formal a skaffe boliger og som er
opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har
inngatt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om & skaffe boliger til
vanskeligstilte.

(4) Likeledes kan staten, en fylkeskommune, en kommune, et boligbyggelag, en institusjon
eller ssmmenslutning med samfunnsnyttig formal eller en arbeidsgiver som skal leie ut
boligen til ansatte, eie inntil 20 prosent av andelene i samsvar med borettslagslovens § 4-3.

(5) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Sameie i andel
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.

(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere
av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes punkt 4-2.



2-3 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel, men erververen ma godkjennes av
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning nar det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil vere i strid med punkt 2 i vedtektene.

(3) Nekter borettslaget a godkjenne erververen som andelseier, ma melding om dette komme
fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram til
borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

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

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

3. Forkjgpsrett

3-1 Hovedregel for forkjgpsrett
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige andelseierne
i boligbyggelaget forkjgpsrett.

(2) Forkjgpsretten kan ikke gjgres 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 i de to siste arene
har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren. Forkjgpsretten kan heller ikke gjgres
gjeldende nar andelen overfgres pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller nar et
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3.

(3) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i fgrste ledd far anledning til & gjgre
forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjgre retten gjeldende innen fristen nevnt i
vedtektenes punkt 3-2, jf borettslagslovens § 4-15 fgrste ledd.

3-2 Frister for a gjore forkjgpsrett gjeldende

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

3-3 Nermere om forkjgpsretten
(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Stér flere andelseiere

i borettslaget med lik ansiennitet, gar den med lengst ansiennitet i boligbyggelaget foran.

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget hvilken
andelseier i boligbyggelaget som skal fa overta andelen.
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(3) Andelseier som vil overta ny andel, ma overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette
gjelder selv om andelen tilhgrer flere.

(4) Forkjgpsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pa boligbyggelagets
nettsider, ved oppslag i borettslaget eller pa annen egnet mate.

4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til a nytte fellesarealer til
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.
Hyver leilighet i borettslaget er tildelt fast parkeringsplass, enten i garasjeanlegg eller utendgrs
med motorvarmerkontakt. Bruksretten til parkeringsplass/garasjeplass fglger andelen og kan
ikke omsettes uavhengig av denne. Andelseier har rett til a leie ut sin
parkeringsplass/garasjeplass.

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

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

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

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Det er tillatt & holde hund
og/eller katt pa betingelse av at det ikke er til sjenanse for naboer eller andre som ferdes pa
borettslagets omrade.

4-2 Bruksoverlating
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i
minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele
boligen for opptil tre ar.

- andelseieren er en juridisk person.

- andelseieren skal vere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner.

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

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.

Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

Har laget ikke sendt svar pa skriftlig sgknad om godkjenning av bruker innen en maned

etter at sgknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.
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(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten
godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30
dggn i lgpet av aret.

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

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 vinduer, rgr, sikringsskap fra og med fgrste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive
vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes
og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngés. Andelseier som gnsker a foreta endringer pa
opprinnelig VVS-opplegg i boligen, skal innhente skriftlig godkjenning fra styret fgr
arbeidene igangsettes. Alt VVS-arbeid skal utfgres av autorisert personell.

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

(3) Andelseieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avlgpsledninger
bade til og fra egen vannlds/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier
skal ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger o 1.

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafgrt ved
innbrudd og uver.

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for & utbedre, plikter
andelseieren straks a sende melding til borettslaget.

(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at
andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.
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(8) Vedlikehold av terrasser og yttervegg

- Innvendig vedlikehold. Den enkelte andelseier er ansvarlig for innvendig vedlikehold
av terrassen, herav beisning av vegger og vinduskarmer pa terrasser. Fargekode skal
vere den som er fastsatt av borettslaget og fas opplyst ved henvendelse til styret.

- Kledning pa terrasse. Det er ikke tillatt a bytte til annen type kledning pa terrasse.

- Det ma ikke monteres rekkverk som har annen utforming enn den til enhver tid
gjeldende type.

- Deter ikke tillatt & gjgre endringer i den baerende konstruksjonen

- Det er ikke tillatt a apne yttervegger uten styrets tillatelse og instruks. Brudd pa dette
kan medfgre erstatningsansvar dersom skade.

- Det er ikke lov & bytte til annen type terrassedgr til leilighet en den til enhver tid
fastsatte av styret.

- Det er ikke tillatt a skru eller spikre i terrassedgr til leilighet.

- Det er ikke tillatt med jord direkte i blomsterkasser fra og med 1. juni 2020.

(9) Privat innbo/eiendeler ma forsikres ved egen innboforsikring.

Hvis det oppstar skader hvor skadeéarsaken ligger innenfor andelseier/beboers
vedlikeholdsplikt (jf vedtektene punkt 5-1), skal andelseier dekke egenandelen. Dette gjelder
ogsa nar skaden er forarsaket av noen i andelseiers husstand, personer som andelseieren har
gitt adgang til eiendommen eller har overlatt leiligheten sin til.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand sa langt
plikten ikke ligger pa andelseierne. Skade pa bolig eller inventar som tilhgrer laget, skal laget
utbedre dersom skaden fglger av mislighold fra en annen andelseier.

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som géar gjennom boligen, skal
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til & fgre nye slike installasjoner gjennom
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren. Borettslagets
vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig vedlikehold av vinduer.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig
utskifting av isolerglass, og ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak,
bjelkelag, barende veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller ledninger som er bygd inn i
barende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

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

(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene
sine, jf borettslagslovens § 5-18.
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6. Palegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjgr mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk eller overlating av bruk og brudd pa husordensregler.

6-2 Palegg om salg

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget
palegge vedkommende a selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 forste ledd. Advarsel skal
gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til & kreve andelen solgt.

6-3 Fravikelse

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

7. Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver maned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en
maneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til enhver tid
gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

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

8. Styret og dets vedtak
8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og 4 andre medlemmer med 2

varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlem velges for
ett ar. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

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

100



8-2 Styrets oppgaver

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

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

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

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfgrt nar mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak
kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene likt, gjgr
mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebzrer en endring, ma
likevel utgjgre 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 laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

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

3. salgeller kjgp av fast eiendom,

4. ataopp 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 ferer med seg gkonomisk

ansvar eller utlegg for laget pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
Styreleder og et styremedlem i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen.

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

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

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordinar generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet og
om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.
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(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vare pa
minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordinzr generalforsamling kan om ngdvendig kalles inn
med kortere varsel som likevel skal veere pa minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis
skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) Iinnkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et forslag som
etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall kunne
behandles, ma hovedinnholdet vere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier gnsker
behandlet pa ordinzr generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav
om det etter vedtektenes punkt 9-3 (1).

9-4 Saker som skal behandles pa ordinar generalforsamling
- Arsberetning fra styret legges frem til orientering

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Valg av delegerte til boligbyggelagets generalforsamling

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgteledelse og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan mgte ved
fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan vere fullmektig for mer enn en andelseier.
For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

9-7 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) Stemmelikhet avgjgres 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 narstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk serinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nzrstaende eller om ansvar for seg selv
eller nzrstaende i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om palegg om salg eller
krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.
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10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er egnet til &
gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.

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) Fglgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra boligbyggelaget, jf
borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for a veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003
nr 39. jf lov om boligbyggelag av samme dato.

103



Nabolagsprofil

Blystadringen 8F - Nabolaget Blystadlia - vurdert av 114 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

o Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport

& Blystadlia
Linje 300, 300E, 360

Lillestrom stasjon
Buss, flytog, tog

Lillestrem stasjon
Totalt 10 ulike linjer

Oslo S
Totalt 24 ulike linjer

Hovedoya
Linje B1, B2

Skoler

Blystadlia skole (1-7 kl.)

175 elever, 9 klasser

5min %
0.4 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Kvalitet pa skolene
Bra 75/100

Naboskapet
Godt vennskap 69/100

Aldersfordeling

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

Omréde Personer
B Biystadiia 2449

[ Oslo og omegn 999 185
| Norge 5425412

Husholdninger
1188

490708
2654586

Fjerdingby skole (1-10 kl.)
490 elever, 25 klasser

20 min &
1.8 km

Lavenstad skole (1-7 kl.)
272 elever, 14 klasser

20 min %
1.8 km

Sandbekken ungdomsskole (8-10 kl.)
320 elever, 15 klasser

12 min %
1.1 km

Marikollen ungdomsskole (8-10 kl.)
444 elever, 19 klasser

19 min &
1.7 km

Barnehager

Blystadlia barnehage (1-5 ar)
83 barn

3min 4
0.3 km

Kurland barnehage (1-5 ar)
80 barn

19 min %
1.6 km

Levenstad barnehage (1-6 ar)
66 barn

20 min 4
1.9 km

Rzelingen videregaende skole
579 elever

20 min %
1.8 km

Stremmen videregaende skole
515 elever, 45 klasser

8 min &
4.1 km

Dagligvare

Kiwi Blystadlia
PostNord

4min &
0.4 km

Coop Extra Kurlandséasen
Post i butikk

15 min &
1.3 km

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




Primeere transportmidler Varer/Tjenester

. Stremmen Storsenter
&= 1. Egen bil

@ Vitusapotek Marikollen Torg
£} 2.Buss

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Turmulighetene

Neerhet til skog og mark 96/100 B 27% i barnehagealder

. W 37%6-124r
Trafikk [ 18%13-15r

Lite trafikk 92/100 B 18%16-18 &r

Trygghet der barna ferdes
Trygge 91/100

Familiesammensetning
Sport

@ Blystadlia skole 5min #
Aktivitetshall, ballspill 0.4 km

Sandbekkhallen 11 min %
Aktivitetshall, ballspill 1 km

Puls Marikollen 21 min #&

Fresh Fitness Stremmen 7 min &

Boligmasse Flerfamilier

Wl 6% enebolig
B 20% rekkehus
. 69% blokk

B 5% annet

«Prisgunstige leiligheter, mye for
pengene! Trives godt og blir nok
boende :)»

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




BLYSTADLIA |
7 2 Blystadlia

.3F .-‘.1 o -
/ 3G, skole

6%
!

290
280
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24 Soderberg |
A &Partners ‘E|endom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste
deg bade tid og penger.

Dine fordeler

- Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har

kjapt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter

overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne Borettslagseiendom: kr9 300

og eventuelle idemte saksomkostninger. T —

kr1
aksjebolig: r13500

Fa hjelpen du trenger' Enebolig/fritid/tomt: kr18 900

— Nar: Du kjgper forsikringen nar du kjeper en brukt

bolig. Da gjelder avhendingsloven.
— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved

kontraktsmate. ]
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.
Forsikringen er meglet frem av Séderberg & Partners og soderbergpartners.no/eiendom

er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.



EMERA

EIENDOMSMEGLING

OVERSIKT OVER L@SGRE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

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

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

Partene kan fritt avtale hva som skal falge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lasgre og tilbehgr medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og 8§ 3-5 og denne oversikt.

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

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfalge.
1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER falger med uansett festemate.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfalger, selv om disse er lgse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lase eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfalger.

7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjgkkengy.

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



EMERA

EIENDOMSMEGLING
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfalger.
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfalger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfalger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfelger.
14. POSTKASSE medfalger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfelger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfalger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfalger ikke.

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Ladses boder, uthus
e.l. med hengelas, skal las og ngkler til disse medfalge.

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

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfalger i handelen.

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

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

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

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

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet gjennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

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

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Gina Cecilie Lokker Granli

Eiendomsmegler | Partner

gina.granli@emera.no
+47 992 74 052

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

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

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

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

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

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

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

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

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

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 stille
slik frist.

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

- A
" FORBRUKERRADET @ gi%’;ﬁiegmsmeglerfnrhunc

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

CIERIDOM NMODCE



Budskjema

Gina Cecilie Lgkker Granli
gina.granli@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Lillestrgm

992 74 052 638 40 001

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

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

@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.
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Trykt i Norge, sertifisert med miljgmerket
Svanen og medlem av Grgnt Punkt Norge.
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>

Det er Emera.
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