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din nye bolig









N@KKELINFORMASJON

Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 4 500 000-

OMKOSTNING KJZPER

18 796,

TOTALPRIS

4909 423-

FELLESKOSTNADER

7200~ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 390 627-

FELLESFORMUE

58 533 -

BRA-I/BRA TOTAL

105/106 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

3

ETASJE

2

BYGGEAR

e

6

ENERGIMERKING

E - Ikke angitt

TOMTEAREAL

51743 m? (eiet)



N@KKELINFORMASJON

Din megler

Solveig Granlund

Eiendomsmegler | Partner

solveig.granlund@emera.no
+47 951 51 983

Jeg er en dedikert og resultatorientert eiendomsmegler
med juridisk fagkompetanse og et brennende
engasjement for gode kundeopplevelser.
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BESKRIVELSE

Familievennlig 4-roms
andelsleilighet med flott utsikt!
2 balkonger, Garasjeplass
Attraktiv og barnevennlig
beliggenhet.

EMERA Romerike ved Solveig Granlund gnsker velkommen til
Starveien 18A. Dette er en romslig og familievennlig 4-roms i
boligblokkens 2.etasje.

Leiligheten har en gjennomgéende planlgsning med entré, bad,
toalett, kiskken med klassisk innredning fra lkea og adkomst til
grovkjokken/vaskerom, stue, 3 soverom og bod. Fra kjgkkenet har
man utgang til gstvendt balkong og fra stuen er det utgang til
vestvendt balkong.

Leiligheten har en flott beliggenhet i et sentralt omréde pa
Haybraten. Her er det kort avstand til offentlig kommunikasjon,
dagligvare og andre fasiliteter. Omréadet er sveert familievennlig
med naerhet til en rekke barnehage- og skoletiloud. | omradet er

det god offentlig kommunikasjon med béade tog og buss i

umiddelbar neerhet.

Velkommen til visning!
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Plantegning



Balkong
2.25mx6.94m
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Spisestue
292mx339m

Plantegningen er en ikke malbar illustrasjon og awvik kan forekomme.
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(Okonomi
Prisantydning

Kr 4 500 000

Ombkostning kjoper
4 500 000,00 (Prisantydning)
390 627 (Andel av fellesgjeld)

4 890 627 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

9 300 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))

8 406 (Forhandsvarsling forkjgpsrett)

545 (Tinglysingsgebyr - hjemmel)

545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)

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

4 900 123 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))
4 909 423 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Estimert totalpris ink. omk
Kr 4 909 423

Felleskostnader
Felleskostnader kr 7 200,- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Herav:
Internett 199,00

Trappevask 78,00
Felleskostnader 6 922,76
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Kommunale avgifter

Informasjon: Inkludert i felleskostnadene.

Fellesgjeld

Kr 390 627 pr. 05.02.2026

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

Lanebetingelser fellesgjeld: Selskapets totale I&n og
vilkér:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98207794767
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4,99%
Restsaldo 36 947 410,00
Andel restsaldo 201 706,92
Innfrielsesdato: 30.05.2059
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
IN-avtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208223976
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4,99%
Restsaldo 34 604 420,00
Andel restsaldo 188 919,61
Innfrielsesdato: 30.09.2044
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
IN-avtale: Nei

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

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Telenor Norge AS.

Andre utgifter: Utover det som er nevnt under punktet
«Felleskostnader», palgper kostnader til for eksempel
strgm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og
abonnement til tv og internett (eventuelt oppgradering av
kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke er
inkludert).

Formue:
Andel fellesformue: Kr 58 533 pr. 3112.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primeer: Kr 1273 816 (2024)

Formuesverdi sekundzer: Kr 5 095 263 (2024)

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

Beliggenhet

Starveien 18A ligger attraktivt og barnevennlig til p&
Hgybréaten, et veletablert og populeert boligomrade i
Groruddalen. Omradet er kjent for sitt trygge neermiljg,
grgnne omgivelser og gode oppvekstvilkar — perfekt for
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béde barnefamilier og pendlere.

Boligen har kort vei til dagligvarebutikker, servicetilbud
og lokale mgteplasser. Hgybraten stasjon ligger innen
gangavstand og gir enkel og effektiv pendleradkomst til
Oslo sentrum, med hyppige togavganger som gjgr
hverdagen fleksibel og forutsigbar.

For barnefamilier er beliggenheten ideell med nzerhet til
béde barnehager og skoler, blant annet Hgybraten skole
og Stasjonsfjellet skole. Omradet byr ogséa pa flere
lekeplasser og idrettstilbud.

Neeromrédet gir flotte tur- og rekreasjonsmuligheter aret
rundt. Med kort vei til markaomrader og turstier ligger
forholdene godt til rette for bade rolige sendagsturer og
mer aktive friluftsopplevelser sommer som vinter.

Dette er en beliggenhet som kombinerer fredelige og
grgnne omgivelser med sveaert gode kollektivforbindelser
- en perfekt ramme for en komfortabel og familievennlig
hverdag.

Barnehage/Skole
Barnehage/Skole/Fritid: Starveien barnehage (1-5 ar) 300
m

@vre Hoybraten barnehage (1-5 ar) 1.3 km

Framtia barnehage (1-5 ar) 1.6 km

Hgybréten skole (1-7 kL) 1 km
Ellingsrudasen skole (1-7 kl.) 1.9 km
Stovner skole (1-7 kl.) 2.7 km
Stasjonsfjellet skole (8-10 kl.) 1.4 km
Ellingsrud skole (8-10 k) 1.8 km
Stovner videregaende skole 3.2 km
OKS Videregaende skole 8 min

Parkering
Andelen er tildelt en garasjeplass i felles garasjeanlegg.
@vrig parkering etter omradets bestemmelser.



Adkomst

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

Tomt

Tomtetype: Eiet

Tomtestgrrelse: 51743 m?

Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det er utstedt ferdigattest for boligblokk, gbnr. 102/425
blokk 3, Starveien 18A-B, datert 29.08.1980.

Innhold

2.etasje: Entré, kjgkken, stue, 3 soverom, baderom,
wc-rom, spiskammers.
Annet: Bod med adkomst fra balkong

Areal

BRA - i: 105 m?
BRA - e:1m?

BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 106 m?2
TBA: 21 m?
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Bruksareal fordelt pa etasje

2. etasje

BRA-i: 105 m2 Entré, stue, soverom, soverom 2, soverom
3, kjgkken, bad, toalettrom,

bod

BRA-e: 1 m2 Bod pa balkong

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
21 m?

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

Bruksareal BRA:

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

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

TBA -Terrasser og 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 inngar ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.

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

Bygningssakkyndigs
kommentar til

arcaloppmaling

Innvendig romhgyde pé opptil 2,38 meter i stue.



OM EIENDOMMEN

Standard

Tg3 - Store eller alvorlige avvik

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Generell

Vurdering av avvik:

. Vatrommet mé oppgraderes for a tale normal bruk etter
dagens krav.

Konsekvens/tiltak

- Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy
risiko for at konstruksjonene ikke vil téle vanlig bruk av
vann eller lekkasjer. Dette kan fare til fuktskader pa
tilstatende konstruksjoner.

- Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger.
For & sikre en lgsning som oppfyller gjeldende krav, bgr
tettesjikt, sluk og rgropplegg oppgraderes og
dokumenteres.

- Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med
tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Tg2 - Avvik som kan kreve tiltak

Innvendig > Overflater

Vurdering av avvik:

- Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan
forvente.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn
Vurdering av avvik:

- Det er malt hgydeforskjell p4 mellom 15-30 mm
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i standardens krav til

godkjente méleavvik.

Innvendig > Innvendige dgrer

Vurdering av avvik:

- Det er pavist avvik som tilsier at det bar foretas tiltak pa
enkelte dgrer.

 Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

Tekniske installasjoner > Vannledninger
Vurdering av avvik:
» Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
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innvendige vannledninger.

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr

Vurdering av avvik:

» Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
innvendige avlgpsledninger.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Vurdering av avvik:

- Det er pavist begrenset ventilering/
luftgjennomstrgmning.

Alle rom med manglende/redusert ventilering bar gkt
ventilering/ventilspalte opparbeides.

Kjokken > 2. Etasje > Kjgkken > Overflater og innredning
Vurdering av avvik:

- Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning
utover normal slitasjegrad.

Kjokken > 2. Etasje > Kjgkken > Avtrekk

Vurdering av avvik:

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

Spesialrom > 2. Etasje > Toalettrom > Overflater og
konstruksjon

Vurdering av avvik:

= Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS
3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

- Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil
ved dgr.

- Det er avvik: Det gjgres oppmerksom pa alder.

Tg IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

= Felles varmtvannsystem. Tilstandsgrad er ikke vurdert
da det vurderes som felles ansvarsomrade.

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



salgsoppgaven.

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

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

Eiendommens
tilstand

Takstmann: Takstportalen Aleksander Olsen AS

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Bebyggelsen

Hovedsakelig blokkbebyggelse.

Byggemate

Boligblokk med flatt tak tekket med takfolie e.l.
Yttervegger i betong utvendig fasade kledd med panel.
Etasjeskillere i betong. Bygget er fundamentert med
stgpt sale til antatt faste masser. Bygningsmasse som
borettslaget er ansvarlig for vil ikke bli gitt tilstandsgrad.
For tilstand av borettslagets bygningsmasse kan gis ved
kontakt i styret og eventuelt utarbeidet
vedlikeholdsrapport.

Fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra 2015. Vinduer
fremstar med normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.
Fabrikkmalt balkongdgr med isolerglass fra 2015. Dgr
fremstér med normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.
Fabrikkmalt slett ytterdgr B30/35 db fra nyere arstid.
Dgrer fremstar med normal bruksslitasje og tiltenkt
funksjon.

Balkong med utgang fra kjgkken pé& ca. 9 m2

OM EIENDOMMEN

Betongdekke.

Rekkverkshgyde pa 107 cm.

Balkongen fremstér for gvrig med tiltenkt funksjon uten &
péavise nevneverdige avvik.

Balkong med utgang fra stue pa ca. 12 m2 Betongdekke.
Balkongen fremstér for gvrig med tiltenkt funksjon uten &
péavise nevneverdige avvik.

Innvendig:

Vegger: Malte flater. Plater pa bad.

Gulv: Laminat og belegg. Gulvbelegg pa bad.
Himlinger: Malte flater pa innvendige takoverflater.
Stedvis synlig elde og slitasje der noe oppussing er
péaregnelig.

Etasjeskille i betong. Etasjeskille synes & ha tiltenkt
funksjon uten konstruksjonsmessig negativ avvik av
starre betydning.

Malte slette innerdgrer fra ukjent arstall. Dgrer fremstéar
med tiltenkt funksjon dog synlig elde og slitasje.

Dvrig
informasjon

Adresse
Starveien 18A, 1088 OSLO

Gnr. 102, bnr. 425
i Oslo kommune.Andelsnr. 1511 STARVEIEN
BORETTSLAG med orgnr. 947854143

Selger

Jgrgen Lauré

Borettslag

STARVEIEN BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 947854143
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Andelsnummer: 151

Starveien borettslag bestar av 193 andeler og ble stiftet
08.06.1979.

Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfgrer.
Revisor: Pwc

VIBBO benyttes som informasjonsplattform.

Av arsmelding 2024 fremgar fglgende:

- Det har veert avholdt 14 ordineere styremgater i perioden
siden forrige generalforsamling. | tillegg er det
gjennomfgrt mgter i forbindelse med enkelttemaer og
prosjekter.

- Flere styremedlemmer ha deltatt pa kurs i regi av
OBOS.

- Styret reforhandler ulike leverandgravtaler knyttet opp
mot drift og vedlikehold av borettslaget.

- Styret har i tillegg hatt ansvar for vanlig vedlikehold av
bygg og fellesarealer.

- Styret har valgt & «flytte» Apen time til Vibbo.

Avtaler/kontrakter

- Grorud Elektro-service har avtale med borettslaget pa
strgm og ladebokser, og ogsa andre elektriske
oppgraderinger

- Markisemannen der vi far 40% pa inn- og utvendig
solskjerming

- Trappevask Service A/S benyttes i blokkene

- UNUM VestPark har ansvaret for parkeringen i
borettslaget

- Telenor er leverandgr av kabel-TV tjenester og
bredbénd til borettslaget

- Parqio leverer automatisk skiltgjenkjenning til porten i
blokker. For en liten sum pr maned sé kan porten &pnes
med nummerskilt.

Starre arbeid som ble avsluttet i perioden

- Rehabilitering av balkonger pa baksiden av blokkene,
med utskifting av rekkverk og glassfronter.

- Oppgradering av mur og grgntanlegg ved butikken og i
enden av blokkene.

- Oppgradert fellesgarasjen med nye LEDlamper.
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- Elbilanlegget er blitt oppgradert med egne dedikerte
nettverkslinjer. For bedre stabilitet.

Ngkler/skilt

Ngkler i terrasseblokkene bestilles gjennom vaktmester
eller styret. Dette gjelder ogsa skilt til postkasser og
ringetabla i terrasseblokkene.

Planer for 2025/ 2026

- Bytte ut, oppgraderer og modernisere
varmtvannssentralen til blokkene. Ved & benytte seg av
bergvarme.

- Bytte til ny leverandgr av telenett, da Telenor sin Igsning
er meget dyr.

- Det utarbeiedes en tiarsplan for vedlikehold av
borettslagets eiendomsmasse.

- Dette for imgtekomme generalforsamlingens gnske om
a synliggjere kostnad pr. boenhet.

- Det lages til blomsterenger pé ulike omrader i
borettslaget.

Forretningsfarer: Obos forkjgp

Borettslagets forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring
Asa

Polisenummer fellesforsikring: 81953427

Husdyr: Dyrehold er tillatt int. punkt 14 i
husordensreglene.

Paragrafen gjelder alle dyr, men hund og katt nevnes
spesielt fordi de fleste dyr i borettslaget er hunder eller
katter.

a) Borettslagets skjema for dyrehold skal undertegnes.
b) Dyrehold skal ikke veere til sjenanse for naboene.

¢) Hunden skal fgres i band og innekatt skal feres i band
eller dertil egnet kattebur pé borettslagets omrade. Dette
uten unntak.

d) Hund eller katt skal under ingen omstendigheter i
neerheten av borettslagets sandkasser.

e) Eventuelle etterlatenskaper ma fjernes av den enkelte
hund / katteholder umiddelbart.



f) Hund eller katt ma ikke veere alene i leiligheten dersom
den ikke er leert opp til det.

g) Gneldring, bjeffing som er til sjenanse for naboene er
ikke tillatt. Klager pa dyrehold der klagen klart viser at
reglene ikke er overholdt, vil fgre til patale fra styret.

h) Enhver dyreeier forplikter & erstatte skader som er
forarsaket av uaktsomt dyrehold.

Forkjgpsrett: Det er forkjgpsrett i borettslaget.
Forkjapsretten er forhandsavklart.

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

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Borettslaget
hadde i 2024 samlede driftsinntekter pa ca. kr 6 850
000, hovedsakelig fra felleskostnader. Driftskostnadene
utgjorde ca. kr 6 430 000. Arsresultatet for 2024 viser et
overskudd pa om lag kr 420 000. Resultatet anses som
tilfredsstillende og gir borettslaget et godt gkonomisk
fundament for videre drift og fremtidig vedlikehold.

Vedtekter/husordensregler

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter
og husordensregler. Dokumentene fglger vedlagt i
salgsoppgaven.

Beboernes forpliktelser og

dugnader

Borettslagets styre bestemmer tidspunkt for
fellesdugnad pé borettslagets omrade.

Det forventes at den enkelte beboer bidrar p&
fellesdugnader.

Energimerke
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Energikarakter: E

Energifarge: Ikke angitt

Info energiklasse

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

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

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

Oppvarming
Elektriske panelovner.
Stréleovn pé bad.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligformal med tilhgrende
anlegg i henhold til reguleringsplan V200291 datert
20.02.1991 med tilhgrende reguleringsbestemmelser.
Planen er en oppfglgingsplan med mindre vesentlige
endringer av reguleringsplan S-2342 og
bebyggelsesplan.
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Tinglyste heftelser

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

301/102/425:

08.071948 - Dokumentnr: 7284 - Skjgnn
Bestemmelse om vannrett

Gijelder denne registerenheten med flere

20.021959 - Dokumentnr: 1922 - Skjgnn
Elektriske kraftlinjer

Overfert fra gnr 112 bnr 2

Gjelder denne registerenheten med flere

29.031968 - Dokumentnr: 4562 - Skjgnn
Gjelder denne registerenheten med flere

26101976 - Dokumentnr: 23487 - Skjgnn
Elektriske kraftlinjer
Gijelder denne registerenheten med flere

21.091978 - Dokumentnr: 20251 - Erkleering/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

10101979 - Dokumentnr: 25560 - Best. om vann/
kloakkledn.
Med flere bestemmelser

23.09.1983 - Dokumentnr: 27328 - Rettighet
Rettighetshaver: Uthayasoorian Selvanayagam
Fedt: 16/07-1971

LEIE AV NAERINGSLOKALE

BRUKSRETT TIL FORRETNINGSLOKALE
Transport av rettighet

Fra: Sameiet Selvaag

Lgpenr: 1175710

Til: Andersen Sven

Lgpenr: 1174215
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Transport av rettighet

Fra: Andersen Sven

Lgpenr: 1174215

Til: Andersen Roger Graw

Feadt: 26/07-1971

Transport av rettighet

Fra: Andersen Roger Graw

Fadt: 26/07-1971

Til: Uthayasoorian Selvanayagam
Fgdt: 16/07-1971

19.08.1991 - Dokumentnr: 42224 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:102 Bnr:918

Erkl. vedr. stikkledninger for vann og avlgp. M fl. best.
Kan ikke slettes uten skriftlig samtykke fra Oslo vann- og
avlgpsverk.

10.051929 - Dokumentnr: 900169 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:0301 Gnr:102 Bnr:1

08.031957 - Dokumentnr: 990065 - Sammenslatt med
denne matrikkelenhet:
GNR 102 BNR 426

20.02.1979 - Dokumentnr: 5698 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:
Knr:0301 Gnr:102 Bnr:906

23101984 - Dokumentnr: 990714 - Sammenslatt med
denne matrikkelenhet:
GNR 102 BNR 926

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 1an registrert pa andelen.



Vei, vann og avlgp

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

Utleie

Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til & 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 dagn per ar uten
samtykke fra styret.

Det er krav om forsvarlige radonnivaer i utleieboliger.
Dersom selger ikke har gitt informasjon om
eiendommens radonniva, vil kjsper overta risikoen for
radonnivéet i boligen/utleieenheten. For mer informasjon
om radon og krav til nivaer, se https://dsa.no/radon.

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 Igpende
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.

OM EIENDOMMEN

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

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

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Dgdsbo: Det gjgres spesielt oppmerksom pa at dette er
salg av eiendom for et dgdsbo. Arvingene har begrenset
kjennskap til eiendommen, og de er derfor ikke kjent med
feil eller mangler

utover det som fremkommer av salgsmaterialet.
Interessenter oppfordres til & foreta grundige
undersgkelser, gjerne sammen med takstmann eller
annen fagkyndig.

Kontrakts-
orunnlag

Overtakelse

Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

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

Boligkjgperforsikring: Kigper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven falger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra Soderberg &
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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 starrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger péa 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 vaere kjent med
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,
slike forhold kan ikke senere gjgres gjeldende som en
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om
dokumentene er lest.

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

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

Slitasje og bruk

Det mé& ogsé forventes at eiendommer som har vaert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold méa
kjgper 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 stér fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.

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

Forbrukerkjgp — definisjon og vilkar:



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

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

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

Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning ma
kigper 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.

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

Budgivning

Bud kan legges inn pa nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan
bud legges inn trygt og enkelt med bank-ID.
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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
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur
er oppfylt dersom budgiver bruker e-signatur som f eks.
bankID. Etter det farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

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

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

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

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



OM EIENDOMMEN

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

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

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

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

Betalingsbetingelser

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

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er
blant annet forpliktet til & gijennomfgre kundetiltak av
béde selger og kjaper.

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

Dersom selger ikke bidrar til at megler far gjennomfart
Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, ma
eiendomsmegler stanse gijennomfgringen av
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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 oppgjer.

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

Meglers vederlag

Fast provisjon: kr 45 000

Tilrettelegging: kr 16 000
Markedspakke: kr 24 850
Oppgjgrshonorar inkl. factoring: kr 9 900

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 15 015,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.

Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 117 565,00.
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 utfert arbeid. Dette omfatter blant
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsfgring
og eventuelle avholdte visninger, samt palgpte utlegg.
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Solveig Granlund
Eiendomsmegler | Partner



solveig.granlund@emera.no
TIf: 951 51 983

Ansvarlig megler
Solveig Granlund
Eiendomsmegler | Partner
solveig.granlund@emera.no

TIf: 951 51 983

Meglerforetaket

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

Salgsoppgavedato

04.04.2026

Samarbeidspartnere og
tilknyttede foretak

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

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

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

Hvilke produkter/tjenester kjgper og selger far i

forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Lillestrem

Oppdragsnr.

04260042

Selger 1 navn

Jorgen Lauré

Gateadresse

Starveien 18A

Poststed

OsLO

1088

Er det dedsbo?
1 Nei M Ja

Avdgdes navn | Randi Romnes

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

Nei [ va

Initialer selger: JL

4

Document reference: 04260042



Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor veere skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en seerlig grundig undersgkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig.

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. 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 far overtakelse.

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

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

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

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

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: JL
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Norsk takst

Tilstandsrapport

EE Bolighygg med flere boenheter
@ Starveien 18 A, 1088 OSLO

I OSLO kommune

3 gnr. 102, bnr. 425

# Andelsnummer 151

Sum areal alle bygg: BRA: 106 m2 BRA-i: 105 m?

Befaringsdato: 11.02.2026 Rapportdato: 26.02.2026 Oppdragsnr.: 19291-2367 Referansenummer: XY6887
Autorisert foretak: Takstportalen Aleksander Olsen AS Sertifisert Takstingenigr: Aleksander Olsen
TAKSTPORTALEN

AL FKSANDER (1 SEN AS

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

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

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

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

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

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

Takstportalen Aleksander Olsen AS

Rapportansvarlig
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Uavhengig Takstingenigr

aleksander@takst-portalen.no
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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?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

D 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 vaer 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.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfg@re erstatnings- og straffeansvar.
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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 tilneermet 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 Tiltak under kr 20 600

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

Q00

Oppdragsnr.: 19291-2367 Befaringsdato: 11.02.2026 Side: 4 av 18

47



Starveien 18 A, 1088 OSLO
Gnr 102 - Bnr 425
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Takstportalen Aleksander Olsen AS
4service Pkern Portal Lgrenfaret 1
0580 OSLO

Norsk takst

Det har blitt utarbeidet en tilstandsrapport pa en leilighet med
byggear fra 1980, iht. Norges eiendommer. Boligen har blitt
vurdert ut fra datidens byggeskikk, Tek 1969 samt NS 3600.
Fullmektig var tilstede pa befaringsdagen. Andelsleilighet med
normalt god planlgsning beliggende i boligblokkens 2. etasje.
Leiligheten fremstar med tiltenkt funksjon dog med generelt
oppussingsbehov der det henvises til generelle
levetidsbetraktinger for beregninger av fremtidige vedlikehold.
Det gjgres oppmerksom pa at tilstanden pa bygningsdelene som
har fatt tilstandsgrad 2 ikke trenger & utgjgre en umiddelbar fare,
men det vektlegges med grunnlag for fremtidig sikring og
forhindring av skader samt forstdelse av boligens fremtidige
kommende tilstander. Neermere beskrivelse av tilstandsgradene
ligger under konstruksjoner. Det er ukjent for undertegnende
vdr. grunnforhold og radonkontroll bgr kontrolleres pa generelt
grunnlag.

Brannsikring mellom naboenhet:

Det gjgres oppmerksom pa at boliger fra dette byggear kan
fravike dagens tekniske forskrifter med tanke pa lyd og
brannsikkerhet og har ikke tilbakevirkende kraft fra
oppfgringstidspunktet. Ved senere paviste avvik eller
underliggende mangler etter kjgp av boligen tilfaller utbedringer
med pafglgende kostnader ny hjemmelshaver. Nevnte kriterier
legges til grunn ved kjgp av eiendommen.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 1980

Ga til side

UTVENDIG

Boligblokk med flatt tak tekket med takfolie e.l. Yttervegger i betong
utvendig fasade kledd med panel. Etasjeskillere i betong. Bygget er
fundamentert med stgpt sale til antatt faste masser. Bygningsmasse
som borettslaget er ansvarlig for vil ikke bli gitt tilstandsgrad. For
tilstand av borettslagets bygningsmasse kan gis ved kontakt i styret
og eventuelt utarbeidet vedlikeholdsrapport.

Fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra 2015. Vinduer fremstar
med normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Fabrikkmalt balkongdgr med isolerglass fra 2015. Dgr fremstar med
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Fabrikkmalt slett ytterdgr B30/35 db fra nyere arstid. Dgrer fremstar
med normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Balkong med utgang fra kjgkken pé ca. 9 m2. Betongdekke.
Rekkverkshgyde pa 107 cm. Nytt dekke: Etter 2012, 2013-2015.
Rekkverk med glass Q4 2024

Balkongen fremstar for gvrig med tiltenkt funksjon uten a pavise
nevneverdige avvik.

Balkong med utgang fra stue pa ca. 12 m2 Betongdekke. Nytt dekke
2013-2015. Blomstertrau i betong renovert i 2013-2015

Balkongen fremstar for gvrig med tiltenkt funksjon uten a pavise
nevneverdige avvik.

Ga til side

INNVENDIG

Vegger: Malte flater. Fliser pa bad.

Gulv: Laminat og belegg. Fliser pa bad.

Himlinger: Malte flater pa innvendige takoverflater. Stedvis synlig
elde og slitasje der noe oppussing er paregnelig.

Oppdragsnr.: 19291-2367
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Etasjeskille i betong. Etasjeskille synes a ha tiltenkt funksjon uten
konstruksjonsmessig negativ avvik av stgrre betydning.

Malte slette innerdgrer fra ukjent arstall. Dgrer fremstar med
tiltenkt funksjon dog synlig elde og slitasje.

Ga til side

VATROM

Eldre bad fra byggear. Ingen dokumentasjon pa badets oppfgring
foreligger. Gjenvaerende forventet levetid vurderes som utgatt der
kommende oppussing av vatrommet i sin helhet med nytt sluk, nytt
belegg/membran, innredning og overflater m.m pa kort sikt er
paregnelig. Det oppfordres til fortsatt bruk av dusjkabinett der
direkte vannbelasting pa gulv bgr unngas da det er manglende
tetthet pa overganger generelt der vannbelastning pa gulv kan
medfgre skader i tilstgtende konstruksjoner. Sluk fra byggear der
levetid vurderes som utgatt. Naturlig ventilasjon. Belegg pa gulvet
og plater pa vegg. Servant, speil og belysning. Klosett og
dusjkabinett. Tg 3 er satt grunnet at badet er fra opprinnelig fgr
1997 og regler fra ny avhendingslov 2022 med synlige avvik pa de
tekniske utfgrelser. Badet er dog normalt fungerende for dagligdags
bruk iht. eiers opplysninger. Hulltaking er foretatt uten & pavise
unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Kjgkken.

Ga til side

KI@KKEN
Kjgkkeninnredning fra ca. 2012 med profilerte fronter, laminat
benkeplate med nedfelt benkebeslag og ett-greps blandebatteri.
Integrert kjgl/frys, oppvaskmaskin, ovn, platetopp og mekanisk
avtrekk fra ventilator. Komfyrvakt bgr opparbeides. Kjgkken
vurderes a vaere i funksjonell stand og ingen unormale fuktverdier
ble pavist i utsatte soner. Utslagsvask og opplegg til vaskemaskin
med waterguard pa sidedel av kjgkken. Det er kjgkkenventilator
med kullfilter.

SPESIALROM Ga til side

Toalettrom med belegg pa gulv og malte flater pa vegg, speil.
klosett. Naturlig avtrekk. Toalettrom vurderes a veere i funksjonell
stand og ingen unormale fuktverdier ble pavist i utsatte soner. Det
gjores oppmerksom pa alder der oppussing pa kort sikt er
paregnelig.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER
Reropplegg av eldre kobberrgr. Rgranlegget er ikke kontrollert av
den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Med tanke pa alder og materialvalg ansees rgr som tilfredsstillende
men kommende modernisering av rgropplegg kan heller ikke
utelukkes pa sikt.

Det bemerkes at bunnledninger ikke er kontrollert, og det er ikke
kjent om det har veert foretatt reparasjon/utskifting/rehabilitering
av avlgps- eller vannledning mellom boligbygget og offentlig nett
etter at bygget ble oppfgrt. Hovednettet er som oftest selskapets
ansvar. Waterguard i benkeskap pa kjgkken bgr etableres for god
sikring av lekkasjevann.

Avlgpsrgr av plast fra byggear. Alder er normalt i seg selv en
vurderingskriterie hva angar slitasjegrad. Videre bemerkes at
bunnledninger av den arsak fglgelig heller ikke er kontrollert. Ingen
negative avvik observert pa befaringsdagen.
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Naturlig ventilasjon i leiligheten med ventilspalter pa vinduer og
veggventiler. Spalter under dgrblader bgr opparbeides for gkt
luftgjennomstrgmning. Ved gnske om boligventilasjon til dagens
krav ma balansert ventilasjon opparbeides.

Felles varmtvannsystem. Tilstandsgrad er ikke vurdert da det
vurderes som felles ansvarsomrade.

Sikringsskap med automatsikringer og skrusikringer plassert i
oppgang. Samsvarserklaering er ikke fremlagt. Det elektriske vurdert
pa det laveste inspeksjonsniva med kun en visuell kontroll der el-
kontroll ma utfgres for faktisk tilstand pa anlegget. Etterstramming
av brytere og stikkontakter er paregnelig som et normalt
vedlikehold. Normal levetid for el-anlegg 20 - 40 ar.

TOMTEFORHOLD G4 til side
Felles arealer og tomt er ikke vurdert.

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

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

Reykvarsler pa batteri og brannslukkingsapparat.

Ga til side

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatil side
Lovlighet Ga til side

Boligbygg med flere boenheter

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

Alle rombenevnelser er med dette oppgitt etter rommenes
faktiske bruk iht. NS 3940 og ogsa uten hensyn til
byggeforskriftenes krav til "rom til varig opphold".
Opprinnelige byggetegninger er na fravikende dagens bruk
der evt. bruksendring av rom med pafglgende saksbehandling
og kostnader tilfaller ny hjemmelshaver. Ved gnske om
naermere info bgr eier, megler eller kommunen kontaktes.

Oppdragsnr.: 19291-2367 Befaringsdato:
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

10 Salget er overtatt av fullmektig og det er begrenset med
R opplysninger pa objektet. Beskrivelser i rapport er ut fra det
8 som ble observert/oppdaget befaringsdagen.
For utbedringer av feil og mangler pa satte tilstandsgrader TG 2
6 eller TG 3 ma pris innhentes. Prisestimatet er ikke endelig, der

kostnader for utbedringer kan variere ved videre avdekning av

konstruksjoner, materialvalg og prisforskjeller mellom firmaer.
- Det oppfordres med dette a innhente pris fra 2 til 3 aktgrer for
faktisk kostnad pa gnsket utbedringer.

Oppsummering av avvik

2
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
Il N ereeren
0o <
I 760 Ingen awvik Boligbygg med flere boenheter
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awik som kan kreve tiltak (3P STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
. TG3: Store eller alvorlige avvik o Vatrom > 2. Etasje > Bad > Generell Ga til side
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
@  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatil side
Anslag pa utbedringskostnad AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
1 @ Innvendig > Overflater Sl
0.8 @ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side
0.6 @ Innvendig > Innvendige dgrer atil si
0.4 @ Tekniske installasjoner > Vannledninger il i
0.2 @ Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
K]
< A
0 @ Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatilside
Tiltak under kr 20 000
®  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 0 Kjgkken > 2. Etasje > Kjgkken > Overflater og Gatil side
®  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 innredning
% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 o
) @ Kjokken > 2. Etasje > Kjgkken > Avtrekk Ga til side
% Tiltak over kr 500 000
Spesialrom > 2. Etasje > Toalettrom > Overflater og  Satilsi
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. 0 konstruksjon
HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller Gatil side
ikke utfgrt med radonsperre.
Oppdragsnr.: 19291-2367 Befaringsdato:  11.02.2026 Side: 7 av 18
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
1980 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Standard
Ikke vurdert.

Vedlikehold
Ikke vurdert.

UTVENDIG

Vinduer

Fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra 2015. Vinduer fremstar med
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Arstall: 2015 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

Fabrikkmalt balkongdgr med isolerglass fra 2015. Dgr fremstar med
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Arstall: 2015 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer - 2

Fabrikkmalt slett ytterdgr B30/35 db fra nyere arstid. Dgrer fremstar
med normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Oppdragsnr.: 19291-2367

Balkong med utgang fra kjpkken pa ca. 9 m? Betongdekke.
Rekkverkshgyde pa 107 cm. Nytt dekke: Etter 2012, 2013-2015.
Rekkverk med glass Q4 2024

Balkongen fremstar for gvrig med tiltenkt funksjon uten a pavise
nevneverdige awvik.

Balkong med utgang fra stue pa ca. 12 m?. Betongdekke. Nytt dekke
2013-2015. Blomstertrau i betong renovert i 2013-2015

Balkongen fremstar for gvrig med tiltenkt funksjon uten a pavise
nevneverdige avvik.

INNVENDIG

J Overflater

Vegger: Malte flater. Fliser pa bad.

Gulv: Laminat og belegg. Fliser pa bad.

Himlinger: Malte flater pa innvendige takoverflater. Stedvis synlig elde
og slitasje der noe oppussing er paregnelig.

Vurdering av avvik:

¢ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Konsekvens/tiltak

e Overflater ma utbedres eller skiftes.

Oppussing generelt er paregnelig.

i Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i betong. Etasjeskille synes a ha tiltenkt funksjon uten
konstruksjonsmessig negativ avvik av stgrre betydning.

Vurdering av avvik:

e Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik.

Konsekvens/tiltak

* For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 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.

i Innvendige dgrer

Malte slette innerdgrer fra ukjent arstall. Dgrer fremstar med tiltenkt
funksjon dog synlig elde og slitasje.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.
¢ Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

Konsekvens/tiltak

» Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

e Lokal utbedring ma paregnes.

¢ Enkelte dgrer ma justeres.

VATROM

2. ETASIE > BAD
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Tilstandsrapport

@ Generell

Eldre bad fra byggear. Ingen dokumentasjon pa badets oppfgring
foreligger. Gjenvaerende forventet levetid vurderes som utgatt der
kommende oppussing av vatrommet i sin helhet med nytt sluk, nytt
belegg/membran, innredning og overflater m.m pa kort sikt er
paregnelig. Det oppfordres til fortsatt bruk av dusjkabinett der direkte
vannbelasting pa gulv bgr unngas da det er manglende tetthet pa
overganger generelt der vannbelastning pa gulv kan medfgre skader i
tilstgtende konstruksjoner. Sluk fra byggear der levetid vurderes som
utgatt. Naturlig ventilasjon. Belegg pa gulvet og plater pa vegg. Servant,
speil og belysning. Klosett og dusjkabinett. Tg 3 er satt grunnet at badet
er fra opprinnelig fgr 1997 og regler fra ny avhendingslov 2022 med
synlige avvik pa de tekniske utfgrelser. Badet er dog normalt fungerende
for dagligdags bruk iht. eiers opplysninger.

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet ma oppgraderes for & tale normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak

* Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at
konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette
kan fgre til fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

e Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For a sikre en
Igsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og rgropplegg
oppgraderes og dokumenteres.

¢ Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone,
sluk m.m. ma dokumenteres.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000 Kontroll av sluk i naborom med &pen vegg.
2. ETASJE > BAD

@ Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i Kjgkken.

Utfgrt hulltaking.
KJPOKKEN

2. ETASJE > KIGKKEN

@ Overflater og innredning

Oppdragsnr.: 19291-2367 Befaringsdato: 11.02.2026 Side: 9 av 18
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kjgkkeninnredning fra ca. 2012 med profilerte fronter, laminat
benkeplate med nedfelt benkebeslag og ett-greps blandebatteri.
Integrert kjgl/frys, oppvaskmaskin, ovn, platetopp og mekanisk avtrekk
fra ventilator. Komfyrvakt bgr opparbeides. Kjgkken vurderes & veere i
funksjonell stand og ingen unormale fuktverdier ble pavist i utsatte
soner. Utslagsvask og opplegg til vaskemaskin med waterguard pa
sidedel av kjgkken.

Arstall: 2012 Kilde: Rekvirent

Vurdering av avvik:

e Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal
slitasjegrad.

Konsekvens/tiltak

* Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.

2. ETASJE > KIGKKEN
L hier Avtrekk

Det er kjpkkenventilator med kullfilter.

Arstall: 2012 Kilde: Rekvirent

Vurdering av avvik:

e Det er kun kullfilterventilator pa kjskkenet og heller ikke andre
forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.
Konsekvens/tiltak

 Det er vanskelig a etablere andre Igsninger.

¢ Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra
kokesonen.

SPESIALROM
2. ETASIE > TOALETTROM
1 Li=v8 Overflater og konstruksjon

Toalettrom med belegg pa gulv og malte flater pa vegg, speil. klosett.
Naturlig avtrekk. Toalettrom vurderes a veere i funksjonell stand og
ingen unormale fuktverdier ble pavist i utsatte soner. Det gjgres
oppmerksom pa alder der oppussing pa kort sikt er paregnelig.

Vurdering av avvik:

e Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for a kunne gi TG 0/1.

* Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.
¢ Det er avvik:

Det gjgres oppmerksom pa alder.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

¢ Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

o Lokal utbedring ma utfgres.

* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til toalettrom, f.eks. luftespalte
ved dgr e.l.

Kommende oppussing er paregnelig.

TEKNISKE INSTALLASJONER

' 1i=*8 Vannledninger

Oppdragsnr.: 19291-2367

Befaringsdato: 11.02.2026

Reropplegg av eldre kobberrgr. Rgranlegget er ikke kontrollert av den
grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.

Med tanke pa alder og materialvalg ansees rgr som tilfredsstillende men
kommende modernisering av rgropplegg kan heller ikke utelukkes pa
sikt.

Det bemerkes at bunnledninger ikke er kontrollert, og det er ikke kjent
om det har veert foretatt reparasjon/utskifting/rehabilitering av avigps-
eller vannledning mellom boligbygget og offentlig nett etter at bygget
ble oppfgrt. Hovednettet er som oftest selskapets ansvar. Waterguard i
benkeskap pa kjgkken bgr etableres for god sikring av lekkasjevann.

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

Konsekvens/tiltak

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

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av rgr.

e Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.

Besiktigelse av rgropplegg.

Avlgpsrgr

Avlgpsrgr av plast fra byggear. Alder er normalt i seg selv en
vurderingskriterie hva angar slitasjegrad. Videre bemerkes at
bunnledninger av den arsak fglgelig heller ikke er kontrollert. Ingen
negative avvik observert pa befaringsdagen.

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

Konsekvens/tiltak

e Eldre avigpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe
som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

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

e Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr naermer seg.

¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av rgr.

Ventilasjon
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Naturlig ventilasjon i leiligheten med ventilspalter pa vinduer og
veggventiler. Spalter under dgrblader bgr opparbeides for gkt
luftgjennomstrgmning. Ved gnske om boligventilasjon til dagens krav
ma balansert ventilasjon opparbeides.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist begrenset ventilering/luftgjennomstrgmning.

Alle rom med manglende/redusert ventilering bgr gkt
ventilering/ventilspalte opparbeides.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Tette rom ved lukket dgr kan fgre til kondens eller begrenset
luftutskifting. Ventilspalter pa dgrblader bgr opparbeides for gkt
luftgjennomstrgmning. Kanaler bgr etterkontrolleres og evt. utbedres.
Rens av kanaler er paregnelig.

@ Varmtvannstank

Felles varmtvannsystem. Tilstandsgrad er ikke vurdert da det vurderes
som felles ansvarsomrade.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til @ 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. Vaer derfor oppmerksom pd
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap med automatsikringer og skrusikringer plassert i oppgang.

Samsvarserklaering er ikke fremlagt. Det elektriske vurdert pa det laveste

inspeksjonsniva med kun en visuell kontroll der el-kontroll ma utfgres
for faktisk tilstand pa anlegget. Etterstramming av brytere og
stikkontakter er paregnelig som et normalt vedlikehold. Normal levetid
for el-anlegg 20 - 40 ar.

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

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

Varierende historikk pa anlegget uten dokumentasjon.

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

Ukjent Fullmektig har ikke kjennskap til alle arbeider som er utfgrt

pa leiligheten. Svaret er med dette ukjent/vet ikke.

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider

Oppdragsnr.: 19291-2367

pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

Ingen dokumentasjon foreligger.

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

Nei

Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?

Nei Iht. leietakers opplysninger. Ved oppgradering eller
utskiftinger av kjpkken ma kurser gkes i antall eller gkes i
wattstyrke.

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

Nei Hva som er skjult inne i vegger og komponenter er usikkert og
bgr evt. utredes naermere.

Generelt om anlegget

8.

Er det tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av

varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank

Nei

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

Inntak og sikringsskap

10.

1

=

12.

Befaringsdato: 11.02.2026

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

Nei

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

Ja

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

Ja Da det ikke foreligger samsvarserklaering samt svar pa
kontrollspgrsmal og alder over 20 ar oppfordres det til & utfgre en
el-kontroll p3 boligen for faktisk tilstand. Utbedringer av evt.
underliggende avvik og mangler tilfaller ny eier.
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I
FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pd é
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.

Helse, miljg og sikkerhet

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.
Reykvarsler pa batteri og brannslukkingsapparat.

Vurdering av avvik:
* Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Oppdragsnr.: 19291-2367 Befaringsdato: 11.02.2026
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

Hva er bruksareal?

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

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

BRA-e Balkong * l

Garasje

|| Teknisk
7| rom

Kjokken

Internt

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

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

Garasje

Soverom

Garasj
Soverom et

| Boed I Innglasset
o balkong,

Gorasje
plass

Carport oglelles garasjeplass i felles garasjeantegq er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

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

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

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

Oppdragsnr.: 19291-2367 Befaringsdato:
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Terrasse- og -
€, e
balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

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

(BRA-b) (TBA)
2. Etasje 105 1 106 21
SUM 105 1 21
SUM BRA 106
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Entré, stue, soverom, soverom 2,
2. Etasje soverom 3, kjpkken, bad, toalettrom, Bod pa balkong
bod
Kommentar

Innvendig romhgyde pa opptil 2,38 meter i stue.

Lovlighet

Byggetegninger

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

Kommentar:  Alle rombenevnelser er med dette oppgitt etter rommenes faktiske bruk iht. NS 3940 og ogsa uten hensyn til
byggeforskriftenes krav til "rom til varig opphold". Opprinnelige byggetegninger er na fravikende dagens bruk der evt.
bruksendring av rom med pafglgende saksbehandling og kostnader tilfaller ny hjemmelshaver. Ved gnske om narmere info
bgr eier, megler eller kommunen kontaktes.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
11.2.2026 Aleksander Olsen Takstingenigr

Jgrgen Lauré Kunde

Matrikkeldata

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

301 OSLO 102 425 0 51731.3 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Starveien 18 A

Hjemmelshaver
Randi Romnes (Bo)

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter
151/STARVEIEN BORETTSLAG 947854143 151 OBOS Jgrgen Lauré
Eiendomsforvaltning AS

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
151

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avlgpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Sngdekket tomt pa befaringsdagen og er ikke videre vurdert eller beskrevet.
Tinglyste/andre forhold

Ikke kjent.
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Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige Forsikring 81953427
Kommentar

Felles bygningsforsikring. Opplysninger iht. forr.fgrer. Eier ma tegne egen innboforsikring.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering 05.02.2026 Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrer 26.02.2026 Gjennomgatt Nei
Tegninger 26.02.2026 Tegninger fra byggear. Gjennomgatt Nei
Opplysninger vedr. hjemmel, gards- og
bruksnummer, evt. seksjonsnummer,
Norges Eiendommer 26.02.2026 eiendomsbetegnelser, eiet/festet tomt, Gjennomgatt Nei

tomteareal og byggear oppgitt ved
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)
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ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

* Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke foreligger
godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke stemmer med
dagens bruk.

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

® Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet hammerelektrode

og pigger).

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

¢ Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til maleverdighet,
slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og minst en hgyde pa
1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far
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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 tilhgrer boenheten, med mindre
dette er angitt seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Veer oppmerksom
pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/XY6887

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Starveien 18A - Nabolaget @stre Hoybraten/Lundas - vurdert av 163 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

o Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport

@ Hoybraten park
Linje 64

Lerenskog stasjon
Linje L1

Stovner
T-bane, buss

Stovner
Linje 4,5

Furuset
T-bane, buss

Skoler

Hoybraten skole (1-7 kl.)
599 elever, 29 klasser

12 min %
1 km

Ellingsrudasen skole (1-7 kl.)
445 elever, 30 klasser

23 min 4
1.9 km

Stovner skole (1-7 kl.)
562 elever, 21 klasser

5min &
2.7 km

Stasjonsfjellet skole (8-10 kl.)
277 elever, 20 klasser

17 min &
1.4 km

Ellingsrud skole (8-10 kl.)
247 elever, 20 klasser

20 min &
1.8 km

a Opplevd trygghet
Veldig trygt 89/100

ﬁ Kvalitet pa skolene
Veldig bra 87/100

» Naboskapet
Godt vennskap 75/100

Aldersfordeling

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

Omréde Personer Husholdninger
[l Ostre Hoybraten/Lundas 3149 1254

[ Oslo og omegn 999185 490708
| Norge 5425412 2654586

Barnehager

Starveien barnehage (1-5 ar) 3min %
45 barn 0.3 km

@vre Hoybraten barnehage (1-5 ar) 16 min £
67 barn 1.3 km

Framtia barnehage (1-5 ar) 18 min &
105 barn 1.6 km

Stovner videregaende skole
700 elever, 45 klasser

6 min &
3.2km

OKS Videregaende skole

8 min &

Dagligvare

Joker Starveien
PostNord, sendagsapent

Coop Prix Hoybraten

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

. Lindeberg Senter
&= 1. Egen bil ¢

i@ Vitusapotek Karihaugen
! 2. Tog/t-bane

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

( (‘» Steynivaet

Lite steyniva 89/100 B 23%ibarnehagealder

. W 40% 6-124r
x_i Turmulighetene ©19%13-15 &
Neerhet til skog og mark 86/100 W 18%16-18 &r

-&g Kvalitet pa barnehagene
Veldig bra 86/100

Familiesammensetning
Sport

@ Starveien brl. ballplass Tmin &
Ballspill 0.1km

Hoybraten Park 5min &
Ballspill, basket 0.4 km

EVO SN@ 17 min & Enslig m. barn

Sportytude Lerenskog Sne 17 min &
Enslig u. barn

Boligmasse

W 44% enebolig
B 16% rekkehus
" 11% blokk
B 29% annet

«Det er trivelig. Familien min har bodd
her i mange generasjoner.»

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
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Meglerhuset Romerike AS

Emera Lillestrem v/Solveig Granlund
Generalsvingen 51, 2007 KJELLER

E-post: solveig.granlund@emera.no

Deres ref.: 04260042 . Véar ref.: 0497-1-2013 Dato: 05.02.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: STARVEIEN BORETTSLAG
Organisasjonsnr: 947854143

Andelseier: Romnes (bo), Randi
Medeier:

Leilighetsnummer: 2013

Adresse: Starveien 18 A, 1088 OSLO
Andelsnummer: 151

Gnr. 102

Bnr. 425

Borettsinnskudd: Kr. 0,00 —

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjgpsrett: Ja

Tilknyttet Borettslag: Ja

Styregodkjenning: Ja

Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa - polisenummer 81953427.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld (IN-1an): Nei

Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS

Factoring garanterer for overfgrsel til borettslaget hver maned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell

manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av

partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - maneder regnet fra oppsigelsesdato.

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

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

e  Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mate som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmeate.

e o o o o o

Styret: Kontakt pa Vibbo. Dyrehold: Se husordensreglene. Felleskostnader og leietillegg for pabygg: @ker med 3% fra
01.01.2026. Fellesvaskeri: Nei. Fellesgjeld: | forbindelse med rehabilitering av balkonger og rehabilitering av det
utvendige arealet, har borettslaget tatt opp kr. 3 500 000 i finansiering i 2024, som er fordelt pa den enkelte andels
fellesgjeld. Kraftleveranse: Entelios. Energiavregning: Nei. IN-ordning: Nei. Eiendomsskatt: Ja. Belastes enkelte andeler
i manedene mai, juni, september og november. TV- og Internett: Telenor Norge AS. Kontakt telenor.no for spgrsmal.
Drift- og vedlikehold: Kontakt styret for eventuelle spgrsmal. Ngkkelbestilling/Postkasseskilt: Kontakt styret for mer
informasjon. Vaktmester: Ja. Kontakt styret for kontaktinformasjon. Garasje/Parkering: Ja. Kontakt styret for mer
informasjon. Elbillading: Ja - se mer informasjon pa Vibbo. Leietillegg: Andeler med tilbygg, har et leietillegg (kat. 12)
Godkjenne andelseiere: Skal godkjennes av styreleder.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98207794767
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4,99%

Restsaldo 36 947 410,00
Innfrielsesdato: 30.05.2059

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei
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Bank:

OBOS-banken AS

Lanenr.: 98208223976
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 4,99%
Restsaldo 34 604 420,00
Innfrielsesdato: 30.09.2044
Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12

IN-avtale: Nei

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

Bkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 7 199,76,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Internett 199,00
Trappevask 78,00
Felleskostnader 6 922,76

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for a fa oppgitt eventuelle utestdende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant.

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

Innberetningspliktige inntekter: 1 865,-
Fradragsberettigede kostnader: 21 265,-
Annen formue: 58 533,-
Gjeld: 392 939,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98207794767
Restsaldo: 201 706,92
Kapitalkostnader: 1 035,89
IN-avtale: Nei

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98208223976
Restsaldo: 188 919,61
Kapitalkostnader: 1298,07
IN-avtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun 1an) kr 390 626,53,-, pr. dags dato.

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

Kapitalkostnader:

All laneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lanebetingelser. De manedlige kapitalkostnadene (renter og
avdrag) viser hvor mye det koster & betjene lan for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader
og lanekostnader under punktet "@konomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering
eller andre arsaker.

Enkelte 1an kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for a se antall terminer pr ar pr lan.

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

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

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

Arsmote 2025

Innkalling



STARVEIEN BORETTSLAG
ORG.NR. 947 854 143, KUNDENR. 497

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025
DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 15356784 13392964 15413000 15420000
Ladeinntekter EL-bil 293 744 234191 190 000 250 000
Andre inntekter 3 69 101 65 543 65000 65 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 15719629 13692698 15668000 15735000
DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -778 038 -697 073 -808 000 -877 500
Styrehonorar 5 -270 000 -240 000 -270 000 -270 000
Avskrivninger 15 -70 989 -65113 -24 000 -71 000
Revisjonshonorar 6 -13 000 -13 000 -12 500 -13 000
Andre honorarer 0 0 -50 000 -50 000
Forretningsfgrerhonorar -238 160 -226 175 -240 000 -252 000
Konsulenthonorar 7 -67 494 -11 209 -40 000 -45 000
Kontingenter -38 400 -38 400 -38 400 -38 000
Drift og vedlikehold 8 -5715 365 -859 588 -4 291 000 -1240 000
Forsikringer -1534 366 -1 364 000 -1512 000 -1858 075
Kommunale avgifter 9 -2713563 -2 325071 -2785000 -3169 312
Energi/fyring 10 -679 878 -719 392 -1010 000 -770 000
TV-anlegg/bredband -1080 239 -965 573 -975 000 -765 000
Andre driftskostnader 11 -1118 980 -738 560 -754 000 -852 500
SUM DRIFTSKOSTNADER -14318471 -8263 153 -12809900 -10271 387
DRIFTSRESULTAT 1401 158 5429 544 2 858 100 5463613
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 12 275233 221 383 143 000 143 000
Finanskostnader 13 -3918 343 -3284 131 -4 372000 -3990 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -3643110 -3062748 -4229000 -3847000
ARSRESULTAT -2 241 952 2366 797 -1370900 1616 613
Overfgringer:
Udekket tap -2 241952 0
Reduksjon udekket tap 0 2 366 797

Vedlegg 1 18 av42 0497 Arsregnskap 2024 med revisjonsberetning.pdf
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HUSORDENSREGLER
FOR

STARVEIEN BORETTSLAG

KAk kA hh kA kA hhhhkhkhkhhhkhkhkhkhkhhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhhhhkhhkhkhhhhhkhhkhkhhkhhhkhkhkhkhhhhk

Husordensreglene sist endret:

25.7.1987
28.5.1991
30.4.1993
27.4.2006
24.4.2008
29.4.2010
14.5.2013
21.4.2016
13.5.2019
19.5.2021
11.5.2022
11.5.2023

Hvorfor husordensregler

Nar vi bor i et borettslag, bor vi tettere pa hverandre enn om hver av oss hadde
sitt eget hus. Det krever mer fleksibilitet hos hver enkelt av oss, og vi mé i
utpreget grad ta hensyn til hverandre. Det er en klar betingelse for at vi skal
kunne fungere som gode naboer.

Husordensreglenes bestemmelser omfatter alle borettshavere, og alle er like
forpliktet til & rette seg etter dem.

Ved gjentatte brudd pa husordensreglene kan dette medfere salgspéalegg.

Hver enkelt av beboerne ma derfor bruke sin bolig, fellesrommene og
utearealene péa en slik mate at det ikke med rimelighet kan sies at bruken
sjenerer andre. Eieren av leiligheten er ansvarlig for at husordensreglene blir
overholdt av de gvrige i husstanden og av andre som gis adgang til leiligheten.

Borettslagets styre er av generalforsamlingen bemyndiget til & handheve

husordensreglenes bestemmelser. Forslag om endringer av disse behandles og
vedtas av generalforsamlingen etter gjeldende regler.
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BOLIGEN / LEILIGHETEN SKAL BRUKES SLIK AT MAN IKKE
SJENERER ANDRE

Mellom kl. 23.00 — 07.00 skal det veere ro i leilighetene og pa borettslagets
omrade
a) Stereoanlegg, TV og andre lyd og bildemedia skal ikke ha slik lydstyrke at

naboene blir forstyrret. Det samme gjelder bruk av musikkinstrumenter.

b) Snekring, hamring o.l. samt bruk av elektrisk utstyr som medfarer stoy skal

ikke finne sted far kl. 07.30 og ikke etter kl. 21.00 pa hverdager.

Pa lerdager skal slik virksomhet ikke finne sted far kl. 09.00 og ikke etter
kl. 18.00.

P4 sean- og helligdager skal slik virksomhet ikke finne sted fgr kl. 10.00 og
ikke etter kI 18.00.

c) Dersom man planlegger en festlig tilstelning (i leiligheten) som forventes &

medfare mer stgy enn vanlig, skal de naermeste naboer (over, under og pa
sidene) varsles om dette pa forhand. Festligheter som medfarer stoy bar
begrenses.

ORDEN | OPPGANGEN - TERRASSEBLOKKENE
Det er ikke tillatt & hensette ski, kjelke, sykkel, sko, eller andre gjenstander i

oppgangen eller utenfor inngangsderen til leiligheten. Oppgangene er
klassifisert som rgmningsvei og skal behandles som sadan.

Rayking er forbudt i oppgangene.

TORKING / BANKING / LUFTING AV TQY

a) Det er ikke tillatt & henge ut klesvask pa offentlige haytidsdager.
b) Det er ikke tillatt & banke og riste tay, tepper o.l. fra balkong eller vindu.

TERRASSEN OG BALKONGEN | BLOKKENE

a) Blomstertrauene skal vaere beplantet slik at ingen andre sjeneres av
vekstene.
Beplantningen skal ikke stikke eller henge utover blomstertrauenes brede.
Maksimal hgyde skal ikke overstige en hgyde som tilsvarer 1m fra
blomstertrauenes overkant.
Bunnen i blomsterkummen i terrasseblokkene har et innebygget drenerende
sjikt. Dette ma ikke beskadiges ved for dyp graving i kummen.

b) Det kreves spesiell varsomhet nar det gjelder vann pa terrassegulvet innerst
ved husveggen.
Ved vasking av terrassegulvet, skal vannet fgres fra treveggen og ut mot
terrassekummen, ellers vil vaskevannet renne via overlgpet ved husveggen og
ned pa naboens terrasse under.
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c) Terrasserennen skal holdes ren for lgv 0.l. som kan hindre vannet i fritt &
renne til sluken (nedlgpsraret).

d) Sng og is skal fiernes fra veggen inn mot leilighetene, bade pa terrassen og
péa balkongen, for & unngd at smeltevann renner ned langs veggen som kan
medfare rate i treverket.

e) Sng og is skal fiernes fra avligpsrenner slik at ikke smeltevannet nar opp
over overlgpsrgret og renner ned pa terrassen eller treveggen under.

LASING AV YTTERD@R | TERRASSEBLOKKENE

Yiterdaren i terrasseblokkene skal alltid vaere last.
a)Dersom man har gjester plikter man & forvisse seg om at disse laser dgren
etter seg - ellers ma man selv sgrge for det.
b) Alle har et ansvar for kun & slippe inn personer som har et anliggende i
borettslaget.

SOPPEL OG ANNET AVFALL

Seppel skal kastes pa anviste plasser for henholdsvis rekkehusene og
terrasseblokkene.

a) Det er forbudt & kaste ildsfarlig/selvantennelig avfall i

Seppelkassene / containerne.

b) Det er ikke tillatt & legge sappel ved siden av sgppelkassene.

c) Darene til sgppelrommene i terrasseblokkene skal holdes lukket.

d) Husk kildesortering.

e) Vaktmester disponerer i sommerhalvaret en container for hageavfall.
Vaktmester samler inn hageavfall hver mandag ettermiddag. Det benyttes
svarte plastsekker som ikke knytes.

f) Borettslaget bestiller inn containere for annet avfall, dog ikke spesialavfall.

TILLITSVALGTE

Det skal velges en tillitsvalgt for hver oppgang i terrasseblokkene og for hvert
rekkehusfelt. Dette er valgkomiteen sitt ansvar.

FELLESANTENNEANLEGGET

a) Fellesanlegget er i dag tilknyttet Telenor som ogsa er driftsansvarlig.
Kun godkjente mottakerapparater og tilkoplingsutstyr som er beregnet pa
anlegget skal benyttes.

b) Private antenner og paraboler godkjennes ikke montert uten styrets
samtykke.

c) Fellesanlegget muliggjor tilgang til internett. Inkludert i grunnpakken er 5/5
nettilgang. Utover det ma den enkelte beboer selv tegne abonnement.
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10.

11.

12.

d) TV-boks, Modem og Ruter tilhgrer Telenor og falger leiligheten ved
overdragelse til ny beboer. Utstyret ma registres hos Canal Digital pa ny
beboer.

BRUK AV FELLESOMRADENE

Grantanlegg som ikke er knyttet til den enkeltes leilighet, er felles bruksomrade,

og skal ikke under noen omstendigheter forandres uten styrets samtykke.

a) Det er ikke tillatt & innlemme deler av fellesarealet i eget omrade.

b) Det er ikke tillatt & beplante pa fellesomrader.

c) Det er ikke tillatt & fierne beplantning i fellesomradet.

d) Den enkelte bruker av omradene rundt sandkassene bar gjgre sitt til &
opprettholde orden og renhold rundt disse.

e) Det er ikke tillatt & legge ut mat pa bakken til foring av dyr eller fugler.

f) Ballspill og ishockey skal bare forega pa ballplassen.

g) De ogvrige fellesarealene skal bare brukes til vanlig lek.

DUGNAD PA BORETTSLAGETS UTEOMRADER

Borettslagets styre bestemmer tidspunkt for fellesdugnad pa
borettslagets omrade.
a) Det forventes at den enkelte beboer bidrar pa fellesdugnader.

BILKJORING OG PARKERING INNEN BORETTSLAGETS
OMRADE

Bilkjaring pa stikkveiene til terrasseblokkene og rekkehusene er i prinsippet
bare tillatt i spesielle tilfeller, f.eks. ved inn- eller utflytting, transport av tunge
kolli som det ikke med rimelighet kan forventes blir baret frem til inngangen for
leiligheten og da med meget sakte fart.

Overtredelse vil bli patalt.

a) Alle beboere og besgkende ma registrere seg digitalt og/ eller ha gyldig
parkeringsbevis for & fa anledning til & parkere péa borettslagets
parkeringsplasser

b) Det er ikke anledning til & parkere pa stikkveiene. Maks stopp tid uten synlig
av og palessing er 10 minutter.

c) Det er stans forbudt pa alle tilfarselsveier til stikkveier i borettslaget.

d) Parkeringsomrader - uteplasser/gjesteplasser: Gjeldende regelverk, som
styret til enhver tid setter. Det gjores fortlopende overveielser og blir
handhevet av parkeringsfirma innleid av borettslaget.

e) Besgkende ma registrere seg digitalt innen 20 minutter etter parkering
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13. GARASJEANLEGGENE OG PARKERING

Felles parkeringsplasser:

Alle leiligheter/rekkehus i borettslaget er tildelt en garasjeplass.

Borettslagets felles (ikke garasjeanleggene) parkeringsplasser skal bare nyttes
av beboernes bil nr. 2, besgkende, og firmabil som forutsettes & veere i daglig
drift. Overtredelse vil kunne medfgre borttauing.

Parkeringsplasser pa borettslagets omrade skal brukes til kjgretay, ikke som
oppbevaringsplass for campingvogn, tilhenger eller annet utstyr.

Gjeldende regelverk, som styret til enhver tid setter. Det gjores fortlopende
overveielser og blir handhevet av parkeringsfirma innleid av borettslaget.

Blokkene:

a) Det er ikke tillatt & reparere eller vaske bil i garasjeanleggene.

b) Det er bare tillatt & oppbevare ting som naturlig harer til bilen, som
reservehjul, takgrind o.l.

c) Garasjeplassene skal brukes til kjgretgy, ikke som oppbevaringsplass for
campingvogner, tilhengere eller annet utstyr.

d) Lagring av gjenstander som hindrer bilparkering er ikke tillatt.

e) Bilkjering i fellesgarasjen skal skje med sakte fart, maks 10 km/t.

f) Parkeringshuset er utstyrt med automatisk portapner-/lukker. Alle plikter a
stanse umiddelbart etter ut/innkjgrsel for derved & forvisse seg om at ikke
uvedkommende far adgang til parkeringshuset.

g) Borettslagets styre sarger for at rengjgring finner sted pa alle bilplassene i
parkeringshuset.

h) Beboere som ikke har bil henstilles til & leie ut plassen. Vaktmester kan vaere
behjelpelig med & finne leietager. Utleie skal kun gjgres til beboere med
adresse i Starveien borettslag.

i) | garasjeanleggene er det strengt forbudt & oppbevare lett antennelig
materiale (refererer til gjeldende brannvernsforeskrifter)

Rekkehusene:
a) Det er tillatt & reparere bil i garasjene sa lenge dette ikke er til sjenanse for
nabogarasjene.
b) Garasjeplassene skal brukes til kjgretay, ikke som oppbevaringsplass for
campingvogn, tilhenger eller annet utstyr.

c) Lagring av gjenstander som hindrer bilparkering er ikke tillatt.

d) Det er tillatt & oppbevare andre ting enn de som naturlig harer til bilen,
safremt brannforeskriftene fglges og dette ikke er til sjenanse for
nabogarasjene. Det skal til enhver tid vaere plass til & parkere kjgretay i
garasjen.

e) Enhver oppbygning av lagringsplass (hyller, etc) er beboers eget ansvar.
Skader pa borettslagets eiendom vil bli belastet den som forvolder skaden.

f) Alle plikter & holde sin garasje last for & hindre uvedkommende & komme
inn, og derved fa tilgang til nabogarasjene.

g) Det er ikke tillatt & sette opp noen form for skillevegger i garasjene.

h) Den enkelte bileier er selv ansvarlig for renholdet av sin egen garasjeplass.

i) Beboere som ikke har bil henstilles til & leie ut plassen. Vaktmester kan
veere behjelpelig med & finne leietager.

Utleie skal kun gjares til beboere med adresse i Starveien borettslag
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Parkering pa borettslagets utendgrseiendom:

Regler for parkering pa felles uteparkering

Beboere registrerer egne biler i appen: UNUM VestPark

Beboer og gjesters bil kan sta ute sammenhengende i tre dager.

Gjester ma registreres innen 20 minutter fra parkering. Avslutt nar gjesten
reiser.

14. BRUK AV STR@M TIL BIL | GARASJEANLEGGENE

a) Alle plikter & tappe minst mulig av fellesstrammen.
b) | garasjeanleggene er det bare tillatt & bruke motorvarmer dersom denne er

tilkoblet tidsur.

c) Alle som skal lade ladbare kjaretay, ma tilknytte seg borettslagets fastsatte

infrastruktur. Til enhver tid godkjente ladebokser, som bestilles gjennom styret.

15. DYREHOLD

Paragrafen gjelder alle dyr, men hund og katt nevnes spesielt fordi de fleste dyr i
borettslaget er hunder eller katter.

Borettslagets skjema for dyrehold skal undertegnes.

Dyrehold skal ikke veere til sjenanse for naboene.

Hunden skal fgres i band og innekatt skal fares i band eller dertil egnet
kattebur pa borettslagets omrade. Dette uten unntak.

Hund eller katt skal under ingen omstendigheter i naerheten av bortslagets
sandkasser.

Det er ikke tillatt & lufte hunden eller katten pa borettslagets omrade.
Eventuelle etterlatenskaper ma fjernes av den enkelte hund / katteholder
umiddelbart.

Hund eller katt ma ikke veere alene i leiligheten dersom den ikke er lzert opp
til det.

Gneldring, bjeffing som er til sijenanse for naboene er ikke tillatt. Klager pa
dyrehold der klagen klart viser at reglene ikke er overholdt, vil fare til patale
fra styret.

Enhver dyreeier forplikter & erstatte skader som er forarsaket av uaktsomt
dyrehold.

16. GRILLING | FRILUFT

a)
b)
c)

Utegrilling skal i minst mulig grad sjenere naboene (lukt, rayk etc.).
| terrasseblokkene er det kun tillatt med elektrisk og gass grill.
| terrasseblokkene er det ikke tillatt & grille etter kl. 21.00
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17. VAKTMESTERORDNINGEN

Borettslaget har fast ansatt vakimester pa heltid som har til oppgave a veere
styret behjelpelig med & ivareta borettslagets eiendom.
Som borettslagets ansatte tienestemann har vakimesteren den myndighet som
tilligger stillingen, og har krav pa & bli vist tilbarlig respekt og forstaelse under
utfarelsen av sine plikter.
a) Vaktmesteren kan treffes pa tlf. 41 48 96 03. Han har e-post adresse;
ronniver@online.no / vaktmester@starveien.no
b) Skriftlige beskjeder kan dessuten legges i vaktmesterens postkasse ved
traktorgarasjen.
c) Vaktmester er lettest & treffe i kjernetid mellom kl. 09.00 — 15.00
d) Pa kveldstid og helger skal vaktmester kun kontaktes i helt spesielle tilfeller.
e) Vaktmester er primeert ansatt for & ivareta borettslagets eiendom.

18. BRUK AV SANITARANLEGGENE

19.

20.

| toalettene skal det bare brukes toalettpapir.

a) Bleier o.l. vil lett tette rarene.

b) Det skal ikke temmes ildsfarlige vaesker (bensin, tynningsmiddel e.l.) eller
aggressive vaesker (ufortynnede kjemikalier som syrer, baser eller
fremkallingsveeske m.m.) i klosettet.

c) Alle ma vite hvor vannstoppekranen i leiligheten befinner seg.

HENVENDELSE TIL STYRET | BORETTSLAGET

Henvendelser til Borettslagets styre:

- e-post: starveien@styrerommet.no

- postkassen ved Styrerommet utenfor Starveien 14 A

- VIBBO

a) Alle henvendelser til styret som gnskes Styrebehandlet skal skje skriftlig.
Borettslagets styre er avhengig av & kunne dokumentere (ogsa for
ettertiden) de saker som er styrebehandlet

b) Styret har taushetsplikt i alle saker som behandles.

c) Styret skal svare skriftlig pa alle skriftlige henvendelser.

ENDRING AV HUSORDENSREGLENE

Forslag om endring av husordensreglene ma leveres skriftlig til borettslagets
styre. Borettslagets generalforsamling vedtar eventuelle endringer med
alminnelig flertall.



Vedtekter

for Starveien Borettslag org nr 947854143

vedtatt pa generalforsamling den 11. mai 2022
endring vedtatt pa generalforsamling 14. mai 2024

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

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

1-2 Forretningskontor, forretningsforsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslagets har forretningskontor i Oslo.

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfarer.

1-3 Kommunikasjon mellom styret og andelseierne

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

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

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

2. Andeler og andelseiere

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

(2) Nar ikke annet falger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare
fysiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget vaere andelseiere i
borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en
andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en andel
sammen.
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(3) Felgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til
sammen eie andel eller andeler som gir rett til minst &n bolig og opp til ti
prosent av boligene i laget:

1. stat,

2. fylkeskommune,

3. kommune,

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

5. stiftelse som har til formal & skaffe boliger og som er opprettet av

staten, en fylkeskommune eller kommune,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

3. Forkjopsrett
3-1 Forkjopsberettigede

(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de
gvrige andelseierne i boligbyggelaget — utpekt av OBOS — forkjopsrett.
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(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS
hvilken andelseier i boligbyggelaget som skal fa overta andelen.

3-2 Interne forkjopsberettigede

(1) Andelseier har forkjopsrett etter ansiennitet i borettslaget.

Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av
farste andel. Star flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, gar den
med lengst ansiennitet i OBOS foran.

(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjgpsrett, ma overdra hele
den andelen naveerende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder
selv om andelen tilhgrer flere. Overfaring av andel etter at andelseier har
benyttet forkjapsrett til en ny andel, utlgser forkjgpsrett selv om andelen
overfares til noen som faller inn under persongruppen omhandlet i
vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12. Forkjopsrett kan likevel
ikke gjores gjeldende dersom andelen overfgres:
e pa skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller ved opphar av
husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 2 ar,
eller de har, har hatt eller venter barn sammen

3-3 Behandlingsregler og frister

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

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

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

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

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

3-4 Rettsovergang til naerstaende

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

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

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

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

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

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

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av
boligen til andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate
bruken av hele boligen dersom:

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

- andelseieren er en juridisk person,

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

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

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

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir
saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne
blitt andelseier.
(2) Har borettslaget ikke sendt svar pa skriftlig sesknad om godkjenning av
bruker innen en maned etter at sgknaden har kommet frem til borettslaget,
skal brukeren regnes som godkjent.

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

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

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

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

4-3 Bygningsmessige arbeider

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

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

Ved forandringer som gjelder for sgknadspliktige tilbygg henvises til Plan
for utbygging («gul blekke») vedtatt i generalforsamling 19.04.90. Dette
krever i tillegg godkjennelse av styret, samt generalforsamlingen.
Ferdigattest ma sendes til Styret nar godkjent bygg er oppfort.
Husleiefaktoren for pabygg falger normal husleieregulering.

(2) Starre oppussinger og rehabiliteringer som for eksempel modernisering av
bad og lignende skal styret samtykke til. Det skal sta til enhver tids
gjeldende bestemmelser, samt utfgres av autoriserte handverkere.
Eventuell dokumentasjon pa arbeidet skal tas vare pa av beboer og falge
boenheten.

(3) Det er ikke tillatt & montere varmepumpe i terrasseblokkene.
Montering av varmepumpe og/eller gjennomgéende ventilasjon i
rekkehusene er sgknadspliktig og bildedokumentasjon ma forevises i
etterkant.

(4) Gjelder rekkehusene:
- Skillevegger mellom husene pé bakkeplan: skal veere i stdende spiler,
husets farge og max hgyde skal veere 180 cm. Sgknadspliktig ved andre
mal.
- Fronter pa markterrasser og balkonger skal vaere i husets farge, med hvitt
toppbord.
- Gjerde mot interne gangveier: Skal veere hvitt og max 80 cm og
vedlikeholdes av beboer.
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- Hekk og beplantning: Beplantning og hekker mot vare interne gangveier
skal ikke overstige 180 centimeter fra bakkeplan. Hekk og beplantning
skal ikke vokse utover asfaltkant og méa vedlikeholdes av beboer. @vrige
endringer er sgknadspliktig.

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

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

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

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

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 dgrer og
vinduer innvendig, rar, sikringsskap fra og med forste
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar,
utstyr inklusive vannklosett og vasker, apparater, og innvendige flater. Vatrom
ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskifting av slikt
som rgr, sikringsskap fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger
med tilbehgr, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett og
vasker, stenging og uttapping av utekraner, apparater, tapet, gulvbelegg,
vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og
innvendige derer med karmer.

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

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

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

Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks & melde
fra skriftlig til borettslaget.
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(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder
skade pafart ved innbrudd og uveer.

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

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

(2) Felles rar, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som gar
gjennom boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til & fare
nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig
ulempe for andelseieren. Ved ngdvendig utskifting av varmtvannsbereder,
dekkes tilsvarende bereder.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer,
herunder ngdvendig utskiftning av termoruter, og ytterdgrer til boligen og
reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner,
sluk og rar eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler. Making av sng pa rekkehusene samt
fellesgarasjeanlegg.

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning

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

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

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

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

6-1 Felleskostnader

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

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

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

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver maned. Borettslaget kan
endre felleskostnadene med en maneds skriftlig og begrunnet 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.

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

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

7. Mislighold, salgspalegg og fravikelse

7-1 Mislighold

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

7-2 Palegg om salg

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

(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av
boligbyggelaget.
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7-3 Fravikelse

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

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal besta av en styreleder og av minst 2
hayst 4 andre medlemmer med like mange varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar.
Varamedlemmer velges ogsa for to ar. Styremedlemmer og varamediemmer
kan gjenvelges.

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

8-2 Styrets oppgaver

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

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

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

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfert 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 matelederens stemme utslaget. De som stemmer for
et vedtak som innebeerer 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 borettslaget gar ut over vanlig forvaltning
og vedlikehold,

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

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

4. & ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran
innskuddene,
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5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over
vanlig forvaltning,

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

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

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Generalforsamlingen er gverste myndighet i borettslaget.

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

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

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

(2) Forut for ordinzer generalforsamling skal styret skriftlig varsle andelseierne
om dato for mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet,
minst 14 dager far fristen.

(3) linnkallingen 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 vaere angitt i
innkallingen. Saker som en andelseier gnsker behandlet p& ordinaer
generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har mottatt disse
skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Fastsetting av godtgjorelse til styret

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



9-5 Moterett

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

9-6 Moteledelse og protokoll

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

9-7 Stemmerett og fullmakt

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

9-8 Vedtak pa generalforsamlingen

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

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

(3) Ved stemmelikhet avgjeres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjarelsen av noe
sparsmal der medlemmet selv eller nzerstdende har en framtredende personlig
eller gkonomisk seerinteresse.

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

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfarer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare
taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i
borettslaget far vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom
ingen berettiget interesse tilsier taushet.
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10-3 Mindretallsvern

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

11. Vedtekisendringer 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) Felgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS,
jf borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for & veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjopsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene

For sa vidt ikke annet falger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag
av 6.6.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Solveig Granlund
STARVEIEN 18A

Dato: 05.02.2026

Deres ref: Var ref (Saksnr): Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86526273
8973688

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.102 BNR. 425

Vi viser til bestilling av 20260204 for STARVEIEN 18A.

GNR. 102 BNR. 425

er, ifglge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 10.05.1929.

Arealet for eiendommen, med til- og framalinger fort i eiendomsregisteret i Oslo, er

51743 m?

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 2000.

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder

Flan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord 02 180 Bankgiro: 6003.05.58920
Wahls gate 1, 0187 Oslo Eundesenteret: 23451000 Org.nr: 871 040 823 MV A

Boks 364 Sentrum Telefaks 23481001

0102 Csle www,.pbe oslo kommune no E-post: postmottak@pbe osle kemmune no
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2 enova

(E)=

Adresse
Starveien 18A, 1088 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

28.02.2026 Energiattest-2026-264629
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 80817835

Gardsnummer Bruksnummer

102 425

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

— H0202

@ Energikarakteren

Energiattest

m|o|l0
A

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 oppagitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1980 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
105,0 m? 105,0 m?
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 Betong

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

¥ Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. ar
210,27 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
210,27 kWh/m? 22 078 kWh
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Starveien 18A, 1088 OSLO

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: 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 2: 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 3: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak 4: Sla av lyset og bruk sparepeerer

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

Tiltak 5: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 6: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tiltak 7: 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 8 dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rgyk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 8: 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.

Tiltak 9: Tiltak utendgars

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 glgdelamper. 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 sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbearsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

91



Tiltak 10: 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 a 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 kjsleskapet.Kjal - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hay temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa
kjoleribber 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 utenders

Tiltak 11: Montere urbryter pa motorvarmer

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

Tiltak 12: Skifte til sparepeerer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer gir like mye lys som
vanlige glgdelamper, 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 13: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 14: 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 nedbersstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snefaler i bakken, med temperatur - og fuktfaler i
luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 15: 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 ber det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 16: 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 17: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom mange slike
styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra
en sentral enhet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 18: 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.
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Tiltak 19: Etterisolering av yttervegg

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

Om grunnlaget for Spersmal om energiattesten

energimerket

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. eller gjennomfering 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




24 Soderberg |
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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. S —

kr1
aksjebolig: r13500

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

— Nar: Du kjgper forsikringen nar du kjeper en brukt

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

kontraktsmate. ]
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

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

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

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

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

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

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt 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 fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. §
3-4 og § 3-5 og denne oversikt.

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

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

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

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

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

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

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



7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

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

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

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

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

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

14. POSTKASSE medfglger.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Det er Emera

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

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

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

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet giennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

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

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Solveig Granlund

Eiendomsmegler | Partner

solveig.granlund@emera.no
+47 951 51 983

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 ogséa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsd budforheyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

- 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

Solveig Granlund
solveig.granlund@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Lillestrgm

95151983 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.

B R

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L

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 miljgvennlig produksjon.

101

Trykt i Norge, sertifisert med miljgmerket
Svanen og medlem av Grgnt Punkt Norge.
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N/ 4 TRYKT | NORGE
20410848 NO-3619
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>
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