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N@KKELINFORMASJON

Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr10 300 000,

OMKOSTNING KJZPER

272 240--

TOTALPRIS

10 579199 -

FELLESKOSTNADER

7 037- pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 6 959,-

FELLESFORMUE

1232-

BRA-I/BRA TOTAL

108/115 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

7

BYGGEAR

2018

6

ENERGIKLASSE

A

TOMTEAREAL

9226 m? (eiet)



N@KKELINFORMASJON

Din megler

F

Michelle Lehn Jensen

Eiendomsmegler MNEF | Partner
' michelle.lehn@emera.no

+47 458 84 505

Michelle har jobbet som eiendomsmegler i over atte ar og har
opparbeidet seg et sterkt rykte i bransjen. Med bein i nesa og
et skarpt blikk for detaljer, gar hun alltid den ekstra milen for
kundene sine. Hun er kjent for sin aerlige stil, solide
fagkunnskap og evne til 8 gjgre selv kompliserte prosesser
enkle og trygge.

Boligselgere verdsetter hennes personlige oppfalging.
Michelle lar ingenting veere tilfeldig - hvert oppdrag far
hennes fulle oppmerksomhet, og resultatene taler for seg selv.






BESKRIVELSE

Stor, pakostet og ralekker
3(4)-R toppleilighet fra 2018 |
2 solrike balkonger |
Garasjeplass m/ EL | Sjelden
mulighet

Velkommen til Spireaveien 4 D!

En stilren og ralekker 3(4)-roms toppleilighet i 7. etasje med to
solrike balkonger og garasjeplass. Leiligheten fra 2018 holder hgy
standard. Romslig og gjennomgaende planlgsning med godt
lysinnslipp samt mulighet for etablering av et ekstra soverom.
Attraktiv beliggenhet pa Lgren/Refstad med neerhet til skole,
idrettspark, grgntomrader og gode kollektivtilbud.

- To balkonger pa samlet 18m? sikrer sol "hele" dagen!

- Garasjeplass med elbillader og heisadkomst

- Ekstra stort kjgkken/stue pa over 50 kvm

- Pakostet kjgkken fra Marbodal

- To soverom med mulighet for et tredje (opprinnelig en 4-roms)
- To delikate, flislagte bad med gulvvarme og downlights

- Energieffektiv bolig (energiklasse A) med fiernvarme (inkl. i
felleskostnader)

Denne mé ses!
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Plantegning



Spireaveien 4D

7.Etasje
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OM EIENDOMMEN



(Okonomi
Prisantydning

Kr10 300 000

Ombkostning kjoper
10 300 000,00 (Prisantydning)
6 958 (Andel av fellesgjeld)

10 306 959 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

13 500 (Boligkjgperforsikring* (valgfritt))
257 650 (Dokumentavgift)

545 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjzte)

258 740 (Omkostninger totalt (uten
Boligkjgperforsikring))
272 240 (Omkostninger totalt (med
Boligkjgperforsikring))

10 565 699 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring))

10 579 199 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring))

Estimert totalpris ink. omk
Kr10 579 199

OM EIENDOMMEN

Felleskostnader
Felleskostnader kr 7 037- pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Totale felleskostnader er kr 7
037- per méned. Dette inkluderer blant annet fyring/
varmtvann, nedbetaling av fellesgjeld,
kameraovervakning og bredband.

Felleskostnadene er fordelt slik:

- Felleskostnader: kr 5 647

- Nedbetaling fellesgjeld: kr 416

- Kameraovervéakning: kr 144,92

- Bredband: kr 379,-

- Felleskostnader garasjeplass: kr 200,-

- Felleskostnader strgmlader garasjeplass: kr 250,-

Ettersom sameiet har Ian med flytende rente, kan
felleskostnadene endres i takt med renteendringer.

Eiendomsskatt
Kr 1086 (2026)

| Oslo kommune er det eiendomsskatt pé boliger og fast
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Informasjonen
over er hentet fra eiendomsskattelistene.
http://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/
skatt-og-avgift/eiendomsskatt/eiendomsskatt

Kommunale avgifter

Informasjon: Inkl. i felleskostnader.
Fellesgjeld
Kr 6 959 pr. 15.04.2026

Lanebetingelser fellesgjeld: Sameiet har falgende I&n og
vilkér:
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Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98208171232

Type: Annuitetslan, 12 terminer per ar
Restsaldo pr. 15.04.2026: kr 856 513 -
Andel av saldo: kr 6 958,63
Innfrielsesdato: 30.09.2027

Type Rente: Flytende rente

Rente: 6,90%

Det er ikke mulighet for individuell nedbetaling
(IN-ordning) pa sameiets lan.

Andre kostnader:
TV/Internett/Bredband: Kostnader for bredband er
inkludert i felleskostnadene med kr 379,- per méned

Formue:
Andel fellesformue: Kr 1232 pr. 3112.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primaer: Kr 1978 319 (2024)

Formuesverdi sekundeer: Kr 7 913 276 (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 boligens beliggenhet,
areal, byggear og type bolig. Stortinget har vedtatt en ny
modell for beregning som skal benyttes fra og med
inntektesaret 2026, og den nye modellen henter
informasjon om omsatte boliger fra grunnkretser i stedet
for kommuner.

Formuesverdien er en prosentandel av den beregnede
boligverdien.

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

For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens
nettsider.

Beliggenhet

Lgkkehagen har en attraktiv og sentral beliggenhet pa
@kern, midt i Hovinbyen, et av Oslos stgrste og mest
spennende byutviklingsomrader. Her vokser det frem en
ny og moderne bydel, samtidig som du bor tett pa
etablerte og populeere omrader som Laren, Hasle,
Refstad og Rislgkka.

@kern og Lgren har de siste drene gjennomgatt en
betydelig utvikling og fremstar i dag som et attraktivt
boomrade med gode fasiliteter og et variert
servicetilbud. | neeromradet finner du flere skoler og
barnehager, samt et bredt utvalg av dagligvarebutikker.
Kiwi ligger i @kernveien, mens Lgren byr pa alternativer
som Meny, Rema 1000 og Joker. Omradet har ogséa
utviklet seg til en hyggelig lokal handlegate med blant
annet blomsterbutikk, legesenter, hudklinikk, veterineer,
treningssenter og frisgr.

Utviklingen pa @kern fortsetter i hgyt tempo, med nye
naeringsbygg, kontorer og hotellprosjekter som bidrar til &
skape en levende og moderne bydel. @kern Portal har
blitt et naturlig samlingspunkt i omradet, med bade
arbeidsplasser og et bredt servicetilbud. Her finner du
blant annet Studio Jobbsprek, et moderne treningssenter
med tilbud innen yoga, personlig trening og massasje. Pa
toppen av bygget ligger en imponerende takpark med
Igpebane, treningsomréder og muligheter for urbant
landbruk.

For starre handleturer er det kort vei til bade Storo
Storsenter og Linderud Senter. Omradet byr ogsé pé
gode treningsmuligheter med flere treningssentre i
naerheten, blant annet Puls Bjerke, Fitness 24/7 og SATS
pé Hasle, Storo og Linderud.



For deg som gnsker nzerhet til naturen, ligger Lillomarka
kun en kort tur unna. Her har du tilgang til et omfattende
nettverk av turstier og skilgyper, samt populeere
utfartssteder som Linderudkollen, Lilloseter og Sinober.
Grefsenkleiva alpintanlegg ligger ogsé i neerheten, med
gode forhold for bade sma og store.

Neermiljget er aktivt og familievennlig, med et bredt
tilbud av idrettsaktiviteter giennom Hasle-Lgren IL. Like
ved boligen finner du Lgren idrettspark med
kunstgressbaner, flerbrukshall, klubbhus og ishall, og det
foreligger planer om videre utvikling av omradet.

Boligen har sveert gode kollektivforbindelser.
Lgrenvangen bussholdeplass ligger kun ca. 300 meter
unna, og @kern T-banestasjon er i kort gangavstand.
Herfra gar det hyppige avganger som tar deg raskt og
effektivt til Oslo sentrum og resten av byen.

Parkering

Leiligheten disponerer en parkeringsplass (nr. 127, ca. 235
cm bred) i felles garasjeanlegg under bakkeniva, utstyrt
med elbillader.

Adkomst

Pa 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.

Tomtetype: Eiet
Tomtestarrelse: 9226 m?2

Sameiets tomt er pent opparbeidet med grgntomrader,
internveier, sittegrupper og lekeplasser.
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Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger ferdigattest for oppfaring av fire
boligblokker datert 16.10.2018. Ferdigattest utstedes av
bygningsmyndighetene basert pd dokumentasjon
mottatt fra kontrollansvarlig nar et sgknadspliktig tiltak er
utfgrt i samsvar med tillatelsen og @vrige krav etter plan-
og bygningslovgivningen. Det er viktig & merke seg at
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at
bygget er oppfgrt i henhold til tillatelsen og gjeldende
regelverk, eller at det senere er utfgrt arbeid pa bygget
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger
datert 04.04.2016. Det er avvik mellom disse og dagens
planlgsning. Leiligheten er byggemeldt med tre soverom,
men er i dag innredet med to soverom og et stgrre
kjgkken.

Innhold

Leiligheten ligger i 7. etasje og bestar av fglgende rom:
stue, kjgkken, to soverom, to bad og en innvendig bod.
Leiligheten er opprinnelig en 4-roms og kan med enkle
grep omgjgres til dette.

Utgang fra stue til vestvendt balkong pa ca. 15 m2
Utgang fra kjgkken til gstvendt balkong pé ca. 3 m2

Leiligheten disponerer en bod i kjeller p& ca. 7 m2 og en
parkeringsplass i felles garasjeanlegg.
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Areal

BRA - i: 108 m?
BRA - e: 7 m2
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 115 m?2
TBA: 18 m2

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 7 m2 Kjellerbod

7. etasje

BRA-i: 108 m? Stort bad, stue, kjgkken, to soverom, gang,
lite bad, bod

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
18 m2 To balkonger pa henholdsvis 15m?2 og 3 m?

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

Bruksareal BRA:

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

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

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

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

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

Bygningssakkyndigs

kommentar til arealoppmaling
Himlingshgyde er ca. 245 cm. i stuen. Ca. 225 cm. i
gangen.

To balkonger (TBA) avrundet til 15 og 3 m2

Kjellerbod (BRA-e) avrundet til 7 m2 Boden er merket
med Bod 036 4D HO702.

Leiligheten har p-plass i felles garasjeanlegg med
adkomst gjennom kjgreport og gangadkomst fra
oppgang. Det er montert elbillader pa plassen. Plassen er
ca. 235 bred og er merket 127.

NB. Boder og p -plasser utenfor leiligheten er fremvist av
selger pa befaringen. Borettslag/sameier kan av
forskjellige arsaker endre plassering av tilhgrende boder.
Arealer (BRA-e) kan dermed endres.

Standard

Dette er en leilighet fra 2018 som ligger hgyt og fritt i 7.
etasje, med heisadkomst. Boligen har en gjennomtenkt
planlgsning med to balkonger pé hver sin side av bygget,
som gir uteplass bade mot @st og vest. Planigsningen er
endret fra de opprinnelige tegningene for & skape et
starre, dpent kjokken- og stueomréde. Standarden er
gjennomgaende god, og med energiklasse A og
balansert ventilasjon er dette et energieffektivt hjem.



Leiligheten er opprinnelig en 4-roms og kan med enkle
grep omgjgres til dette.

Entré/Gang:

Du kommer inn i en gang med downlights i taket som gir
en god fgrste velkomst. Gangen binder leilighetens ulike
soner sammen pa en funksjonell méte og har en
takhgyde pa ca. 2,25 meter.

Stue:

En glassdar apner inn til stuen, som er en del av et stort,
apent rom sammen med kjgkkenet. Rommet har en
takhgyde pa ca. 245 meter og store vindusflater som
slipper inn rikelig med lys. Her er det god plass til bade
sofagruppe og spisebord. Varmen kommer fra en
radiator tilknyttet fiernvarmeanlegget.

Balkong (vestvendt):

Fra stuen er det utgang til en romslig, vestvendt balkong
pa ca. 15 m2 Dette er en flott uteplass med god plass til
sittegruppe og grill. Balkongen er utstyrt med markise,
belysning og stikkontakt.

Kjgkken:

Kjokkenet fra Maribodal har en stor kjgkkengy som
skaper et naturlig skille mot stuen. Innredningen har
glatte fronter, og det er godt med béade skap- og
benkeplass. Stekeovn og mikrobglgeovn er innebygget i
et hgyskap, og koketoppen er en induksjonstopp.
Oppvaskmaskinen er integrert. Kjgkkenet har downlights
i taket og er utstyrt med komfyrvakt og lekkasjestopper.

Balkong (zstvendt):

Fra kjskkenet er det utgang til en gstvendt balkong pa ca.
3 m2 En perfekt plass for morgenkaffen, med stikkontakt
tilgjengelig.

Hovedsoverom:

Leilighetens hovedsoverom har god plass til dobbeltseng
og nattbord. Rommet er utstyrt med en stor
skyvedgrsgarderobe med speilfronter.
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Soverom 2:
Det andre soverommet har ogsé en god starrelse, med
plass til seng og garderobelgsning.

Stort bad:

Leilighetens hovedbad er romslig og helfliset, med
elektrisk gulvvarme. Det har en nedsenket dusjnisje med
innfellbare glassdgrer, regnfallsdusj og handdus;j.
Innredningen bestar av en bred servant med
skuffeseksjon og et vegghengt toalett. Det er ogsé
opplegg for vaskemaskin under en praktisk benkeplate.

Lite bad:

Det andre badet er ogsé helfliset og har elektrisk
gulvvarme. Her er det en dusjnisje med innfellbare darer,
servant med underskap og et vegghengt toalett. Begge
badene har avtrekksventil koblet til boligens balanserte
ventilasjonsanlegg.

Overflater:

Gulv: 3-stavs parkett. Fliser pa begge bad.
Vegger: Malte flater. Fliser p& begge bad.

Himling: Malte, glatte himlinger. Downlights i entré,
kjgkken og pé begge bad.

Lagring:

Leiligheten disponerer en innvendig bod, en kjellerbod pa
ca. 7 m?2 og en parkeringsplass (nr. 127) i felles
garasjeanlegg. Parkeringsplassen er ca. 235 cm bred og
har montert elbillader.

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

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

Hvitevarer: Det gjgres oppmerksom pé at det kun er de
integrerte hvitevarene pa kjgkkenet som medfglger i
kjgpet. Hvitevarene leveres uten noen form for garantier,
utover eventuelle gjenveaerende leverandgrgaranti.

Innbo og lgsgre: Fglgende lgsgre og tilbehgr fglger ikke
med:

- Taklamper medfglger ikke

- Kjgleskap i boden og pa kjskkenet medfglger ikke

For gvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over
lzsgre og tilbehgr" med mindre annet fremkommer av
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes pa eiendommen, vil heller ikke falge med i salget.
Alt utstyr og installasjoner som medfglger overtas slik de
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende
garanti fra produsent eller 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: Erik @yum
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerkleering: Selger har i
forbindelse med salget fylt ut egenerkleeringsskjema
som vedlagt salgsoppgaven. | skjiemaet fremkommer
fglgende informasjon:
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Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?
Ja.
Har blitt observert et fatall ganger

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Ja.
Laderen befinner seg pa var plass i garasjeanlegget

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

har veert observert en rotte i parkeringsanlegget. Feller er
satt ut. Mus er observert pa en beboers veranda. Ikke var.

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

Ja.

Har veert observert i enkelte boliger, og i fellesareal

Byggemate

Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport,
datert 21.04.2026.

Bygning:

Boligbygg med flere boenheter, byggeér 2018. Bygget er
oppfart i baerende konstruksjoner i betong. Fasaden har
teglforblending. Boligen har etasjeskille i betong.

Tak:
Bygningen har flatt tak tekket med sveiset banebelegg
(takpapp/pvc- membran).

Vinduer:

Vinduer med 3-lags isolerglass i trerammer, produsert i
2017. Det er sidehengslede vinduer med vippefunksjon
og fastkarmsvindu i stuen.

Dgrer:
Inngangsdgren er brannsertifisert (El 30) og



lydklassifisert (35 db). Det er to balkongdgrer med
glassfelt, produsert i 2017. Innvendige dgrer er glatte med
terskler, og en glassdgr inn til stuen.

Balkong/terrasse:

Boligen har to balkonger. Balkong ut fra kjgkken er pa ca.
3 m2 og er gstvendt. Balkong ut fra stue er pé ca. 15 m2
og er vestvendt. Begge er i betong med rekkverk i stél og
glass, og gulv med lamellfliser i pvc over betong. Hgyde
pa rekkverk er ca. 123 cm. Avrenning skjer i forkant av
balkongene.

VVS-installasjoner:

Vannledninger er av typen rar i rgr. P& kjgkkenet er det
stoppekraner p& veggbokser og montert
lekkasjestopper. | gangen er det rgrskap med
stoppekraner for forbruksvann og radiatorer, med
avrenning til baderomsgulv. Begge bad har skjult anlegg.
Synlige avigpsrgr er av plast. Varmtvann leveres fra
fellesanlegg. Eiendommen er tilknyttet offentlig,
kommunalt vann- og avlgpsnett via private
stikkledninger.

Ventilasjon:

Boligen har balansert ventilasjon. Avtrekksventiler er
plassert pa kigkken og begge bad. Tilluftsventiler er i
soverom, kjgkken og stue. Det er overstremmingsspalter
under dgrene. Kjgkkenet har ventilator tilkoblet kanal i
tillegg til avtrekksventil tilknyttet det balanserte anlegget.

Tekniske detaljer:

Oppvarming med radiatorer i stuen tilkoblet vannbéaren
varme (fijernvarme) fra fellesanlegg. Det er elektrisk
gulvvarme i baderomsgulvene. Det er installert
komfyrvakt pa kjokkenet.

Elektrisk anlegg: Sikringsskap med automatsikringer og
jordfeilbryter. Forskriftsmessig brukerveiledning til
jordfeilbryter og kursoversikt. 12 kurser. Lastbryter pa 63
A.

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

- Nei

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

- 2018 Byggear.

Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfart av en
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?

-Ja

Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt
tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1119997
- Ja Eksisterer det samsvarserkleering? Ja Det er
fremvist samsvarserkleering pé installasjon i leiligheten
fra 2018. Arbeidene er utfgrt av Stremmen El- Installasjon
AS. Se erkleeringen for neermere spesifikasjon.

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

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

- Nei

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

- Nei

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

- Nei

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

- Nei

Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med
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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?

- Nei

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Andre utvendige forhold | Det er ikke utarbeidet
Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for
fellesdeler i bygget. | denne sammenhengen skal det
settes TG 2 nér det ikke foreligger teknisk rapport og
ogsa nar det er behov for vedlikehold og utbedring av
mindre skader. For & lukke avviket i h.h.t. NS 3600.2018
ma det utarbeides en tilstandsanalyserapport for
fellesdeler i bygget. Dette er opp til borettslag/sameie &
rekvirere, ikke den enkelte beboer.

- Vannledninger | Rarkursene pa rar-i-rar systemet pa
vannledninger er ikke merket. Denne type rapporter skal
synliggjgre manglende merking som avvik. Rarkurser pa
ragr-i-rgr system bgr merkes. Avviket har ingen praktisk
betydning. Det er ved eventuelle lekkasjer og behov for
bytte av rgr at merking vil lette arbeidet for rgrlegger.

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

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

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

(vrig informasjon

Adresse
Spireaveien 4D, 0580 OSLO

Gnr. 84, bnr. 184, snr. 88, ideell andel 1/1
Gnr. 84, bnr. 416, ideell andel 1/135
i Oslo kommune.

Selger

Janne Solveig Ringen og Kai Rune Ringen

Sameie

Lokkehagen Sameie
Organisasjonsnummer: 820957962

Lokkehagen Sameie (org.nr. 820957962) er et
eierseksjonssameie bestdende av 192 boligseksjoner.
Sameiet er et resultat aven sammenslaing av
Lokkehagen | og Il Sameie den 1. juli 2023.
Forretningsfgrer for sameiet er OBOS
Eiendomsforvaltning AS.

Den enkelte sameier har full rettslig raderett over sin
seksjon, inkludert rett til salg, pantsettelse og utleie. Syv



av boligseksjonene eies av et bofellesskap organisert
som Refstadjordet borettslag.

Kjekt a vite:

- Sameiet har boder, sykkelparkering og et sykkelskur.

= Arbeider som medfgrer endring av fasaden, som for
eksempel oppsetting av markiser, krever godkjenning fra
styret.

- Det er ikke tillatt & drive verksted eller verkstedliknende
aktiviteter i tilknytning til biler parkert pa sameiets
eiendom.

- Elektriske og gassdrevne griller er tillatt p& balkongene.
Kullgrill er ikke tillatt.

- Sameiet er forsikret i Fremtind Forsikring AS med
polisenummer 20718386.

Sameiets forsikringsselskap: Fremtind Forsikring AS
Polisenummer fellesforsikring: 20718386

Husdyr: Dyr skal fgres i band pa Lakkehagens omréader.
Forkjgpsrett: Praktiseres ikke.

Styregodkjennelse: Praktiseres ikke.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Megler har
mottatt arsregnskap for 2025 og budsjett for 2026. Disse
kan fas ved henvendelse til megler.

,&rsregnskapet for 2025 viste et underskudd som ble
dekket av egenkapitalen. Ifglge protokoll fra arsmgtet har
sameiet hatt store uforutsette kostnader som har fert til
en betydelig svekkelse av gkonomien.

P& arsmgtet i april 2025 ble det vedtatt en
kapitalinnkalling pa 300 000 kr for & sikre sameiets
gkonomiske stabilitet. Det ble ogsa vedtatt en
engangsinnbetaling for kanalrens pa ca. 366 000 kr.
Begge kostnadene fordeles pé seksjonseierne etter
eierbrgk.
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Felleskostnadene (driftsdelen) gker fra kr 5 134,08 til kr 5
64749 fra 1. mai 2026.

Vedtekter/husordensregler
Sameieren skal rense eventuelle sluk pa mark- og
takterrasser, verandaer og balkonger. Sameieren skal
ogsé holde boligen fri for insekter og skadedyr, og plikter
& melde fra til sameiet ved mistanke om dette.

Vedtektene fglger vedlagt prospektet.

Energiklasse
A

Info energiklasse

Denne boligen er energimerket. P& en skala fra A til G, der
A er best, har denne boligen oppnadd A (en normalbolig
vil gjerne ligge i omradet C-F). Kopi av energiattest ligger
vedlagt i salgsoppgaven eller kan fas ved henvendelse til
megler.

Oppvarming

Oppvarming med vannbaren varme (fiernvarme) via
radiatorer. Det er elektrisk gulvvarme pa baderom.
Varmtvann leveres fra fellesanlegg.

Selger opplyser at det arlige stremforbruket er ca. 7 100
kWh per 2025. Det er viktig & merke seg at
energiforbruket kan variere fra husstand til husstand.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen omfattes av detaljregulering S-4830,
«Detaljregulering med reguleringsbestemmelser for
Spireaveien 6, Refstady, vedtatt 29.04.2015. Innenfor
planen er arealet regulert til boligbebyggelse, samt
samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (@annen
veigrunn - grgntareal).
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Reguleringsbestemmelsene inneholder detaljerte
fgringer for utbyggingen, blant annet:

- Maksimalt tillatt bruksareal (BRA) over terreng er 17 700
m2

- Bebyggelsen skal ha flate tak.

- Leilighetsfordeling: Maksimalt 30 % av leilighetene kan
vaere 40-55 m2 BRA, maksimalt 40 % kan veere 55-80
m2 BRA, og minimum 30 % skal veere over 80 m2 BRA.
Det tillates ikke leiligheter med bruksareal under 35 m2
- Parkering: Inntil 6 parkeringsplasser kan anlegges
utendgrs. @vrige skal veere i parkeringskjeller.

- Overvann skal handteres lokalt pa eiendommen.

- Fjernvarme: Det er tilknytningsplikt til
fiernvarmeanlegget.

- Rekkefglgebestemmelser: Far brukstillatelse kan gis,
skal blant annet gjennomgéende fortau og barnehage
med minimum 4 avdelinger veere etablert.

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

Tinglyste heftelser

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

0301/84/184/88:
07.071966 - Dokumentnr: 9735 - Erklaering/avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann- og kloakkreglement

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overfort fra: KNR: 0301 GNR: 84 BNR: 184
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08.071966 - Dokumentnr: 9803 - Erkleering/avtale

Bestemmelse om kloakkledning
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overfert fra: KNR: 0301 GNR: 84 BNR: 184

1510.1968 - Dokumentnr: 15401 - Erkleering/avtale

BEST OM TAKREKLAME
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsradet
Overfert fra: KNR: 0301 GNR: 84 BNR: 184

27121978 - Dokumentnr: 29341 - Erkleering/avtale

BEST OM LAGRING AV BENSIN OG DIESEL
Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 84 BNR: 184

27121985 - Dokumentnr: 80444 - Erkleering/avtale

Regulering av areal i forbindelse med veggrunn/
jernbanegrunn

Med flere bestemmelser

Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Overfert fra: KNR: 0301 GNR: 84 BNR: 184

2312.2015 - Dokumentnr: 1206655 - Bestemmelse om
veg

Spireaveien godkjennes inntil videre i sin naveerende
bredde

Plikt til fremtidig vederlagsfri avstéelse av veggrunn til
Oslo kommune

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven

Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 84 BNR: 184

09.03.2017 - Dokumentnr: 210440 - Best. om adkomstrett
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 84 BNR: 416

Kan ikke slettes eller endres uten samtykke fra
kommunen



Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 84 BNR: 184 FNR: O SNR:
149

09.03.2017 - Dokumentnr: 210440 - Best. om adkomstrett

Gjensidig rett til gang- og sykkeladkomst

Kan ikke slettes eller endres uten samtykke fra
kommunen

Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 84 BNR: 184

09.03.2017 - Dokumentnr: 210440 - Erkleering/avtale

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 84 BNR: 184
Bruksrett til 42 sykkelparkeringsplasser

Kan ikke slettes eller endres uten samtykke fra
kommunen

Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 84 BNR: 184 FNR: O SNR:
149

09.03.2017 - Dokumentnr: 210440 - Erkleering/avtale

Gjensidig rett til bruk av ngdvendig grunn for vedlikehold
Kan ikke slettes eller endres uten samtykke fra
kommunen

Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 84 BNR: 184

09.03.2017 - Dokumentnr: 210440 - Bestemmmelse om
kloakkledn

RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 84 BNR: 416
Bestemmelse om adkomstrett

Kan ikke slettes eller endres uten samtykke fra
kommunen

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger
m.m.

Overfgrt fra: KNR: 0301 GNR: 84 BNR: 184 FNR: O SNR:
149

09.03.2017 - Dokumentnr: 210440 - Bestemnmelse om
vannrett

Felles stikkledninger for vann
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Kan ikke slettes eller endres uten samtykke fra
kommunen
Overfert fra: KNR: 0301 GNR: 84 BNR: 184

15.10.2024 - Dokumentnr: 2095975 - Bestemmelse om
vann/kloakk

Rettighetshaver: OSLO KOMMUNE

ORG.NR: 958 935 420

Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ledninger/
kabler

Bestemmelse om bebyggelse i neerheten av anlegg/
ledninger/kabler

Bestemmelse om endring i terrenget i neerheten av
anlegg/ledninger/kabler

1010.2017 - Dokumentnr: 1111383 - Seksjonering

Opprettet seksjoner:
SNR: 88

Formal: Bolig
Sameiebrgk: 108/7538

17.04.2023 - Dokumentnr: 383510 - Sammenslaing av
eierseksjonssameier

SNR: 88
Formal: Bolig
Sameiebrgk: 108/12864

Dokumenter kan fas ved henvendelse til megler.

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

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: Korttidsutleie av hele boligseksjonen i
mer enn 90 dggn er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes
utleie i inntil 30 dggn sammenhengende. Grensen kan
fravikes i vedtektene og settes til mellom 60 og 120
dagn.

I henhold til sameiets vedtekter har den enkelte sameier
rett til utleie. Ethvert bortleie av seksjoner skal meldes
skriftlig til sameiets styre/forretningsfarer med
opplysning om hvem som er ny leietaker. Utleie for mer
enn ett ar skal varsles skriftlig til styret. Det er ikke tillatt &
leie ut til personer som ikke bor i Lakkehagen.

Radonmaling

Det er ikke utfgrt radonmaling pa eiendommen.

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

Diverse

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

| henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin
sameiebrgk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.
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Kjaper og selger er forpliktet til & signere den standard
kjgpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av
eiendomshandleren. Kjgpekontrakten kan gjennomgas
hos eiendomsmegler fgr budet legges inn. Kontakt
eiendomsmegler for eventuelle spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Det er observert skjeggkre i sameiet. Skjeggkre kan spre
seg mellom enhetene. Skjeggkre er et insekt neert
beslektet med sglvkre. Det lever utelukkende innendgrs
og trives best i fuktige miljger, men sammenlignet med
sglvkre kan det ogsa overleve i tgrrere forhold. Skjeggkre
har blitt registrert i bygninger over hele landet, og flere av
funnene er i nyere og moderne boliger.

Bekjempelse av skjeggkre ved bruk av forgiftet ate har
vist seg a veere sveert effektivt. Skadedyrfirmaer som
benytter denne metoden tilbyr pélitelig og sikker
sanering. Nar bygningsmassen har direkte tilknytning til
naboenheter, kan skjeggkre bevege seg mellom
enhetene. Derfor ma disse tilfellene behandles helhetlig
for & oppna raskt og effektivt resultat.

Kontrakts-
grunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

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



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

Lovanvendelse

Regelverk og generelle opplysninger

Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige palegg skall
felge 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) falger salgsoppgaven, og
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget
- med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjgper og
selger.

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens starrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pé informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pa selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses for a veere kjent med
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,
slike forhold kan ikke senere gjgres gjeldende som en
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om
dokumentene er lest.
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Det kan veere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gierne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & kigpe 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 fer de gir bud.

Slitasje og bruk

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

Avtalerettslig

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

Budgivning og selgers vurdering

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

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

Forbrukerkjgp - definisjon og vilkar:

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

En eiendom anses & ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pé bestemmelser i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Det
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 méa
kjgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).

Ikke-forbruker — definisjon og vilkar:

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

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

Kigperens plikt til & foreta grundige undersgkelser gjelder

ogsa fullt ut for kjgpere som ikke omfattes av
forbrukerdefinisjonen.
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Budgivning

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

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

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

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

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

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



budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter 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 frardde budet.

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

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

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

Hvitvasking

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

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

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

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

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

Meglers vederlag

Provisjon ved salg til prisantydning: kr 60 041,75
Grunnpakke bolig info** kr 14 300,00
Markedspakke inkl. stor annonse pa FINN.no, Emera
digital mm kr 24 850,00

Tilretteleggingshonorar kr 12 000,00

Eierskiftegebyr kr 6 725,00

Utlegg:

Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse
er estimert til ca. kr 28 525,00, og omfatter vanligvis
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell
forretningsfarer, samt kopi av tinglyste dokumenter.

Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 145 516,75
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utlgper uten at salget
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gjennomfgres, har megler krav pé 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
Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner
michellelehn@emera.no

TIf: 458 84 505

Didrik Tollefsen

Eiendomsmeglerfullmektig MNEF | Partner
didrik.tollefsen@emera.no

TIf: 469 28 782

Meglerforetaket

Emera Nol AS

Organisasjonsnummer 934963385
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO
TIf: 222 52 222

Salgsoppgavedato

23.04.2026

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 oppgjarsskjemaer og
overtakelsesprotokoller som ogsa inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester

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

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01260084

Selger 1 navn Selger 2 navn

Kai Rune Ringen Janne Solveig Ringen

Gateadresse

Spireaveien 4D

Poststed

OsLO 0580

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn | |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar |2020 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar B |

Antall maneder |O |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | |

Polise/avtalenr. | |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1

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

M Nei [ Ja

Initialer selger: KRR, JSR 1
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Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har vaert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?
M Nei [ Ja
4 Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?
Svar Nei
5 Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, evrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
M Nei [ Ja
6 Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
M Nei 1 va
7 Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?
M Nei [ Ja
8 Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
M Nei [ Ja
9 Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
M Nei [ Ja
10  Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?
] Nei Ja
Beskrivelse | Har blitt observert et fatall ganger |
11 Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar | Nei |
12 Kjenner du til om det er utfgrt kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
M Nei [ Ja
13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
[ Nei Ja
Beskrivelse | Laderen befinner seg pa var plass i garasjeanlegget |
14 Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?
M Nei 1 va
15  Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?
M Nei [ va
16  Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar Nei
17  Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
M Nei [ Ja
18  Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
M Nei [1Ja
19  Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfere endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?
M Nei [ va
20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
M Nei ] Ja
Initialer selger: KRR, JSR 2
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Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [1Ja

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [ Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25

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

M Nei [ Ja

Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare gkte felleskostnader/akt fellesgjeld?
Nei [ va

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

[ Nei M Ja

. har veert observert en rotte i parkeringsanlegget. Feller er satt ut. Mus er observert pa en beboers veranda. lkke
Beskrivelse VAr

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

Beskrivelse Har veert observert i enkelte boliger, og i fellesareal

Initialer selger: KRR, JSR
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved felgende salg:

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

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

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: KRR, JSR
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Nabolagsprofil

Spireaveien 4D - Nabolaget Refstad allé/@kern Torg - vurdert av 174 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

o Familier med barn
o Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport

& Loerenvangen
Linje FB3, 23,24

5min %
0.4 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 81/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 81/100

Naboskapet
Godt vennskap 68/100

Qkern
T-bane, buss

12 min %
1 km

@kern
Linje 4,5

13 min 4
1.1 km

Sinsenkrysset
Linje 12,17

15 min %
1.3 km

Grefsen stasjon
Linje RE30, R31

21 min %
1.8 km

Skoler

Leren skole (1-7 kl.)
740 elever, 40 klasser

7 min &
0.5km

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
Il Refstad allé/@kern Torg 4840 2364

[ Oslo og omegn 999185 490708
| Norge 5425412 2654586

Refstad skole (1-7 kl.)
606 elever, 46 klasser

11 min 4
0.9 km

Sinsen skole (1-7 Kkl.)
603 elever, 30 klasser

15 min &
1.2 km

Wang Ung Oslo (8-10 kl.)
380 elever, 13 klasser

14 min %
1.1 km

Frydenberg skole (8-10 kl.)
498 elever, 30 klasser

14 min 4
1.2 km

Barnehager

Refstad barnehage (1-5 ar)
96 barn

Espira Spirea barnehage (1-5 ar)
76 barn

Gartnerlokka barnehage (1-5 ar)
120 barn

Kuben videregaende skole

19 min %

Valle Hovin videregaende skole

6 min &

Dagligvare

Joker Loren
Sendagsapent

Kiwi @kernveien
PostNord

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

. Loren Tor
&= 1. Egen bil ¢

£} 2.Buss

g 3. Tog/t-bane

i@ Apotek 1 Loren Torg

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

. . W 40% i barnehagealder
,' Kollgktlvtllbud B 56% 612 &r
Veldig bra 84/100 [ 13%13-154r

W 1% 16-183ar

' Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

x_i Turmulighetene

Neerhet til skog og mark 82/100
Familiesammensetning

Sport

@ Lorenidrettspark
Ballspill, fotball, friidrett, sandvolle...

Loren skole

Aktivitetshall, ballspil Enslig m. barn

Sportytude @kern

Enslig u. barn
STERK treningssenter

Boligmasse

%
W 1% enebolig
B 2% rekkehus
| 97% blokk

B 1% annet ! Norge

B Refstad allé/@kern Torg
[ Oslo og omegn

Sivilstand

Gift

«Rolig og pent omrade» Ikke gift

Sitat fra en lokalkjent
Separert

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




Dkern
torgpark

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

Tilstandsrapport

gﬁa Bolighygg med flere boenheter
@ Spireaveien 4 D, 0580 OSLO
() OSLO kommune

# gnr. 84, bnr. 184, snr. 88

Sum areal alle bygg: BRA: 115 m? BRA-i: 108 m?

Befaringsdato: 14.04.2026 Rapportdato: 21.04.2026 Oppdragsnr.: 13722-3338 Eiendomsverdi ref nr: WC1087

Autorisert foretak: @yum Takst og Eiendom AS Sertifisert Takstingenigr: Erik @yum

a3
TAKSTHUSET

TAKSTMENN | KONTORFELLESSKAP

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 vaere
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.

@yum Takst og Eiendom AS

@yum Takst og Eiendom AS er del av kontorfellesskapet Taksthuset AS. Taksthuset har lang erfaring og kompetanse pa alt innen
takstfaget fra naeringstakster, boligtakster, tilstandsvurderinger, skjgnn, overtakelse av boliger og sa videre. Se www.taksthuset.no for

kontaktinfo og medarbeidere.

Jeg, Erik @yum, har jobbet som takstmann siden 2014 og er sertifisert med verditaksering av bolig, tilstandsanalyse av boligeiendom,

skjgnn og skadetaksering av byggverk.

Erik @yum

Uavhengig Takstingenigr
erik@taksthuset.no
900 88 685

N

Norsk takst

Medlem av

Oppdragsnr.: 13722-3338 Befaringsdato: 14.04.2026
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Spireaveien 4 D, 0580 OSLO @yum Takst og Eiendom AS ‘
Gnr 84 - Bnr 184 Heggelibakken 4 k I I
0301 OSLO 0375 0OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

nar delen er gammel og det er grunn til 4 varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader I

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

900
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Boligen fremstar som velholdt, pen og med normal bruksslitasje.
Se punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold
til vedlikehold. Se hovedpunkter lenger bak i rapporten. Under
er et kortere sammendrag av hovedpunktene.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2018

Ga til side

UTVENDIG

Bygg oppfart i baerende konstruksjoner i betong. Fasaden har
teglforblending.

Flatt tak tekket med sveiset banebelegg (takpapp/pvc- membran).

3- lags isolerglass i trerammer. Sidehengslede vinduer med
vippefunksjon. Fastkarmsvindu i stuen.

Brannsertifisert (EI 30) og lydklassifisert (35 db) inngangsdgr. To
balkongdgrer (produsert i 2017) med glassfelt.

Kjgkken: Balkong i betong med rekkverk i stal og glass. Gulvet har
lamellfliser i pvc og underliggende betong. Balkongen er pa ca. 3 m2.
Det er stikkontakt pa balkongen. Balkongen er omtrent gstvendt.

Stue: Balkong i betong med rekkverk i stal og glass. Gulvet har
lamellfliser i pvc og underliggende betong. Balkongen er pa ca. 15
m?2. Det er lys, stikkontakt og markise pa balkongen. Balkongen er
omtrent vestvendt.
INNVENDIG Gé til side
3- stavs parkett pa gulvene. Malte veggflater. Malt himling. Det ma
paregnes at det kan forekomme bruksmerker etter normal bruk,
veggfester etc. Det er downlights i entréen og kjokkenet.

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utfgrt stikkmalinger med
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er ikke malt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600).

Glatte innerdgrer med terskler. Glassdgr inn til stuen.

Oppvarming: Radiator i stuen tilkoblet fellesanlegg. Varme i
baderomsgulvene. Eier opplyser at alle varmekilder fungerer.

VATROM
Lite bad:

Flislagt bad med dusjnisje med innfellbare dusjdgrer, servant med
ett greps blandebatteri og vegghengt toalett. Det er utfgrt fuktsgk
pa overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet.

Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige
bygningsdeler.

Avtrekksventil tilkoblet balansert ventilasjon. Overstrgmmingsspalte
under baderomsdgren.

Det er utfgrt hulltaking bak dusjen i tilstgtende soverom. Det er
isolasjon i veggen. Isolasjon begrenser innsyn. Det er utfgrt

Oppdragsnr.: 13722-3338

Ga til side
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fuktmaling, sett og luktet etter fukt/misfarging. Fuktmaling er utfgrt
med pigger og Protimeter MMS 3 i bunnsvill. Det er ikke avdekket
misfarging eller merkbar fukt.

Stort bad:

Bad med nedsenket dusjnisje med innfellbare dusjdgrer, servant
med ett greps blandebatteri og vegghengt toalett med
utenpaliggende sisterne. Opplegg for vaskemaskin under
benkeplate. Det er utfgrt fuktsgk pa overflater uten at unormale
verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet.

Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige
bygningsdeler.

Avtrekksventil tilkoblet balansert ventilasjon. Overstrgmmingsspalte
under baderomsdgren.

Det er utfgrt hulltaking bak dusjen i tilstgtende soverom. Det er ikke
avdekket misfarging, lukt eller maleverdier som indikerer fukt.

Ga til side

KIBKKEN

Kjpkkeninnredning fra Maribodal med glatte fronter. Laminat
benkeplate med oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri.
Induksjon koketopp. Innebygget stekeovn og mikroovn i hgyskap.
Integrert oppvaskmaskin. Frittstdende kjgleskap/fryser. Ingen utslag
pa fuktsgk foran benkeskap. Ingen synlige lekkasjer.

Det er installert komfyrvakt og lekkasjestopper.

Ventilator tilkoblet kanal. Avtrekksventil tilkoblet det balanserte
anlegget.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Kjokken: Rgr i rer med stoppekraner koblet pa veggbokser. Det er
montert lekkasjestopper i benkeskapet. Gang: Rgrskap med
stoppekraner til forbruksvann og radiatorer. Avrenning ut pa
baderomsgulvet for synliggjgring av eventuelt lekkasjevann. Rgrene
er merket. Begge bad: Skjult anlegg.

Synlige avlgpsrgr er av plast. Soilrgr er ikke tilgjengelig inne i
leiligheten.

Balansert ventilasjon. Avtrekksventiler er plassert pa kjgkken og bad.
Ventilator pa kjgkkenet. Tilluftsventiler i soverom, kjgkken og stue.
Overstrgmmingsspalter under dgrene.

Radiatorer tilkoblet vannbaren varme. (Fjernvarme). Fellesanlegg er
ikke vurdert utenfor leiligheten. Ingen synlige lekkasjer fra
radiatorer.

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er kun konstatert at det er
varmt vann i springen. Fellesanlegg utenfor leiligheten er ikke
inspisert.

Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter.

Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter og kursoversikt.
12 kurser. Lastbryter pa 63 A.
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FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILU@ OG SIKKERHET

Det er utfgrt en enkel vurdering av HMS (helse, miljg og sikkerhet) i
h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet hgyde pa
balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg,
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i rapporten,
men uten TG (tilstandsgrad). Ved avvik er disse listet opp under
dette avsnittet i eget punkt. (Star det ingenting er det ikke avdekket
awvik).

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.

Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens
elektroniske byggesaksarkiv. Pa byggetegninger er det tegnet
inn et tredje soverom pa kjgkkenet.

Oppdragsnr.: 13722-3338 Befaringsdato:
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Sammendrag av boligens tilstand

N [

Norsk takst

Fordeling av tilstandsgrader

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppdragsnr.: 13722-3338

25

20
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Antall

Befaringsdato:
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Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Rapporten er utfgrt med begrensninger som fglger av at
boligen er innredet pa befaringen. Tunge mgbler o.l. blir
normalt ikke flyttet pa. Skader eller mangler som kan vaere
skjult bak innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen.
Servitutter og heftelser som hefter ved eiendommen er ikke
vurdert, med mindre det er angitt i rapporten. Der det i
rapporten er foretatt antagelser, er dette normalt fordi
forholdet ikke lot seg faktasjekke. Funksjonstesting av tekniske
installasjoner er ikke foretatt med mindre det gar frem av

rapporten.

Det anbefales a lese all tilgjengelig informasjon (egenerklzering,
arsmgteinnkallinger o.s.v.) for a sikre seg best mulig
informasjon om boligen. Interessenter har en selvstendig
undersgkelsesplikt. Fremlagt dokumentasjon kan generelt
variere fra oppdrag til oppdrag. Det er en egen opplisting av

fremlagte dokumenter i rapporten.

Det er ikke utfgrt undersgkelser hos plan og

bygningsmyndighetene med mindre dette er opplyst i egne

punkter i rapporten.

Oppsummering av avvik

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

rapporten.

Boligbygg med flere boenheter

122 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@' Utvendig > Andre utvendige forhold

@ Tekniske installasjoner > Vannledninger

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Ga til side

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

14.04.2026

Ga til side
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BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar

2018 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Bolig

Standard

Leiligheten har en standard med parkett, malte flater og fliser. Se
ogsa beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold

Boligen fremstar som velholdt, pen og med normal bruksslitasje.

Se punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold til
vedlikehold.

UTVENDIG

Vinduer
Beskrivelse

3- lags isolerglass i trerammer. Sidehengslede vinduer med
vippefunksjon. Fastkarmsvindu i stuen.

Arstall: 2017 Kilde: Produksjonsar pa produkt
Dgrer
Beskrivelse

Brannsertifisert (EI 30) og lydklassifisert (35 db) inngangsdgr. To
balkongdgrer (produsert i 2017) med glassfelt.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Kjgkken: Balkong i betong med rekkverk i stal og glass. Gulvet har
lamellfliser i pvc og underliggende betong. Betongen er ikke tilgjengelig
for inspeksjon. Avrenning fra balkongen i forkant av balkongen. Hgyde
pé rekkverk er ca. 123 cm. Balkongen er pa ca. 3 m2 Det er stikkontakt
pa balkongen.

Balkongen er omtrent gstvendt.

Stue: Balkong i betong med rekkverk i stal og glass. Gulvet har
lamellfliser i pvc og underliggende betong. Betongen er ikke tilgjengelig
for inspeksjon. Avrenning fra balkongen i forkant av balkongen. Hgyde
pé rekkverk er ca. 123 cm. Balkongen er pa ca. 15 m?2 Det er lys,

stikkontakt og markise pa balkongen.

Balkongen er omtrent vestvendt.

‘ Andre utvendige forhold

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 13722-3338

Fra gjeldende standard: "For boliger med fellesdel skal teknisk rapport
for fellesdelene etterspgrres. Dersom det foreligger en rapport, sa skal
den vurderes med hensyn pa relevans og egnethet og vedlegges som
grunnlag for tilstandsanalysen. Rapportens alder skal framkomme."

"Mangel av rapport for fellesdeler registreres som et avvik."

Vurdering av avvik:
e Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l.
for fellesdeler i bygget.

| denne sammenhengen skal det settes TG 2 nar det ikke foreligger
teknisk rapport og ogsa nar det er behov for vedlikehold og utbedring av
mindre skader.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

For a lukke avviket i h.h.t. NS 3600.2018 ma det utarbeides en
tilstandsanalyserapport for fellesdeler i bygget. Dette er opp til
borettslag/sameie & rekvirere, ikke den enkelte beboer.

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse

3- stavs parkett pa gulvene. Malte veggflater. Malt himling. Det ma
paregnes at det kan forekomme bruksmerker etter normal bruk,
veggfester etc. Det er downlights i entréen og kjgkkenet.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utfgrt stikkmalinger med
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom pa to helt
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er ikke malt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600).

Stikkmalinger er utfgrt i soverom og stue.

Alle malinger er innenfor kravene for TG 1. Det er malt noe mindre
skjevhet. Stgrst avvik er malt i stuen med ca. 2 mm. gjennom hele
rommet og ca. 1 mm. over 2 meter i samme rom. Andre plasseringer av
laser kan gi andre resultater.

Innvendige dgrer
Beskrivelse
Glatte innerdgrer med terskler. Glassdgr inn til stuen.

Oppvarming
Beskrivelse

Radiator i stuen tilkoblet fellesanlegg. Varme i baderomsgulvene. Eier
opplyser at alle varmekilder fungerer.

Dette punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med
tilstandsgrad.
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VATROM
7. ETASJE > STORT BAD

Generell
Beskrivelse

Bad med nedsenket dusjnisje med innfellbare dusjdgrer, servant med
ett greps blandebatteri og vegghengt toalett med utenpaliggende
sisterne. Opplegg for vaskemaskin under benkeplate. Det er utfgrt
fuktsgk pa overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet.

Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige bygningsdeler.

7. ETASIE > STORT BAD

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Fliser pa veggene. Malt glatt himling med downlights.

7. ETASJE > STORT BAD

Overflater Gulv
Beskrivelse

Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Det er nedsenket dusjnisje.
Punktsjekk med digitalt vater viser fall mot sluk pa hele gulvet. Hgyde
fra overkant slukrist til underkant terskel er ca. 41 mm. Hgyde pa terskel
er ca. 15 mm. Ved testing av dusjen renner vannet mot sluket.

7. ETASIE > STORT BAD

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse
Sluk med klemring og synlig mansjett.

Sluk.
7. ETASIE > STORT BAD

Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 13722-3338

Innredning med servant i benkeplate med skuffeseksjon og ett greps
blandebatteri. Dusjbatteri med handdusj og regnskogdusj. Opplegg for
vaskemaskin under benkeplate. Vegghengt toalett med utenpaliggende
sisterne.

7. ETASJE > STORT BAD

Ventilasjon
Beskrivelse

Avtrekksventil tilkoblet balansert ventilasjon. Overstremmingsspalte
under baderomsdgren.

Test av avtrekk. Papiret henger.
7. ETASJE > STORT BAD

@ Fukt i tilliggende konstruksjoner

Beskrivelse

Det er utfgrt hulltaking bak dusjen i tilstgtende soverom. Det er
stendere i stal, derfor er det utfgrt fuktmaling etter relativ fuktighet,
(ikke pigger i tre). Isolasjon i veggen hindrer besiktigelsen.
Undersgkelsen er utfgrt med Protimeter MMS 3 med forlengerkabel.
Det er utfgrt fuktmaling, sett og luktet etter fukt/misfarging/mugglukt.
Det er ikke avdekket misfarging, lukt eller maleverdier som indikerer
fukt.

Temperatur og relativ fuktighet endrer seg over tid og andre malinger
kan gi andre resultater.

Fuktmaling i hulrom i veggen bak dusjen.

7. ETASIJE > LITE BAD

Generell
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Beskrivelse

Flislagt bad med dusjnisje med innfellbare dusjdgrer, servant med ett
greps blandebatteri og vegghengt toalett. Det er utfgrt fuktsgk pa
overflater uten at unormale verdier ble avdekket.

Eier opplever ikke problemer med badet.

Undersgkelsene baserer seg pa synlige og tilgjengelige bygningsdeler.

7. ETASIE > LITE BAD

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Fliser pa veggene. Malt glatt himling med downlights.

7. ETASIE > LITE BAD

Overflater Gulv
Beskrivelse

Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Det er nedsenket dusjnisje.
Punktsjekk med digitalt vater viser fall mot sluk pa hele gulvet. Hgyde
fra overkant slukrist til underkant terskel er ca. 31 mm. Hgyde pa terskel
er ca. 15 mm. Ved testing av dusjen renner vannet mot sluket.

7. ETASIE > LITE BAD

Sluk, membran og tettesjikt
Beskrivelse
Sluk med klemring og membranmansjett.

Sluk.
7. ETASJE > LITE BAD

Saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse

Innredning med servant med ett greps blandebatteri og underskap.
Dusjbatteri med handdusj. Vegghengt toalett med utenpaliggende
sisterne.

7. ETASIE > LITE BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Avtrekksventil tilkoblet balansert ventilasjon. Overstremmingsspalte
under baderomsdgren.

Overstrgmming under dgren.
7. ETASJE > LITE BAD

@ Tilliggende konstruksjoner vatrom
Beskrivelse

Det er utfgrt hulltaking bak dusjen i tilstgtende soverom. Det er
isolasjon i veggen. Isolasjon begrenser innsyn. Det er utfgrt fuktmaling,
sett og luktet etter fukt/misfarging. Fuktmaling er utfgrt med pigger og
Protimeter MMS 3 i bunnsvill. Det er ikke avdekket misfarging eller
merkbar fukt.

Fuktmaling i hulrom i veggen bak dusjen.

KJBKKEN
7. ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjgkkeninnredning fra Maribodal med glatte fronter. Laminat benkeplate
med oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri. Induksjon
koketopp. Innebygget stekeovn og mikroovn i hgyskap. Integrert
oppvaskmaskin. Frittstaende kjpleskap/fryser. Ingen utslag pa fuktsgk
foran benkeskap. Ingen synlige lekkasjer.

Det er installert komfyrvakt og lekkasjestopper.

7. ETASJE > KIBKKEN
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Avtrekk
Beskrivelse

Ventilator tilkoblet kanal. Avtrekksventil tilkoblet det balanserte
anlegget.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Lev8 Vannledninger
Beskrivelse

Kjgkken: Rgr i rgr med stoppekraner koblet pa veggbokser. Det er
montert lekkasjestopper i benkeskapet.

Gang: Rerskap med stoppekraner til forbruksvann og radiatorer.
Avrenning ut pa baderomsgulvet for synliggjgring av eventuelt
lekkasjevann. Rgrene er merket.

Begge bad: Skjult anlegg.

Vurdering av avvik:

* Rgrkursene pa rgr-i-rgr systemet pa vannledninger er ikke merket.
Denne type rapporter skal synliggjgre manglende merking som avvik.
Konsekvens/tiltak

® Rgrkurser pa rgr-i-rgr system bgr merkes.

Avviket har ingen praktisk betydning. Det er ved eventuelle lekkasjer og
behov for bytte av rgr at merking vil lette arbeidet for rgrlegger.

Rgrskap.

Avlgpsror

Beskrivelse

Synlige avlgpsrgr er av plast. Soilrgr er ikke tilgjengelig inne i leiligheten.

Ventilasjon
Beskrivelse

Balansert ventilasjon. Avtrekksventiler er plassert pa kjgkken og bad.
Ventilator pa kjgkkenet. Tilluftsventiler i soverom, kjgkken og stue.
Overstrgmmingsspalter under dgrene.

Varmesentral

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 13722-3338

Befaringsdato: 14.04.2026

Radiatorer tilkoblet vannbaren varme. (Fjernvarme). Fellesanlegg er ikke
vurdert utenfor leiligheten. Ingen synlige lekkasjer fra radiatorer.

Varmtvannstank
Beskrivelse

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er kun konstatert at det er varmt
vann i springen. Fellesanlegg utenfor leiligheten er ikke inspisert.

Elektrisk anlegg

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

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

Beskrivelse

Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter. Forskriftsmessig
brukerveiledning til jordfeilbryter og kursoversikt. 12 kurser. Lastbryter
pé 63 A.

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

Nei

Sp@rsmal til eier

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

2018 Byggear.

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

4. Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Det er fremvist samsvarserklaering pa installasjon i leiligheten fra
2018. Arbeidene er utfgrt av Stremmen El- Installasjon AS. Se
erklaeringen for naermere spesifikasjon.

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei
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7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Nei

1

[N

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

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

Nei

Generell kommentar

| folge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis opplysninger om
inspektgrens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke utdannet
innen elektrofaget.

Sikringsskap.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Oppdragsnr.: 13722-3338

Befaringsdato: 14.04.2026

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfgres ikke underspkelser med sikte pa
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pd
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet
Beskrivelse

Det er utfgrt en enkel vurdering av HMS (helse, miljp og sikkerhet) i
h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet hgyde pa
balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg,
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i rapporten,
men uten TG (tilstandsgrad). Ved avvik er disse listet opp under dette
avsnittet i eget punkt. (Star det ingenting er det ikke avdekket avvik).
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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.

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)

| J TBA
BRA-e Balkong ¥ l
T P 8od
AP s
Kjeller
Stue
Garasje
8od
Bad
|| Teknisk
7| rom
I
Kjokken
Garasje =
Soverom
Soverom Nomue
1
Ik > I RIS
¥ balkong
=
T
Gorasje
plass
Carport ogleller garasjeplass i felles garasjeantegg er ke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
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 a 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.: 13722-3338 Befaringsdato:
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Terrasse- og =
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 pélegge 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)
7. etasje 108 108 18
Kjeller 7 7
SUM 108 7 18
SUM BRA 115
Romfordeling

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .

(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
7. etasie Stort bad, stue, kjgkken, 2 soverom,
-etas) gang, lite bad, bod

Kjeller Kjellerbod
Kommentar

Himlingshgyde er ca. 245 cm. i stuen. Ca. 225 cm. i gangen.
To balkonger (TBA) avrundet til 15 og 3 m2.
Kjellerbod (BRA-e) avrundet til 7 m2. Boden er merket med Bod 036 4D H0702.

Leiligheten har p-plass i felles garasjeanlegg med adkomst gjennom kjgreport og gangadkomst fra oppgang. Det er montert elbillader pa
plassen. Plassen er ca. 235 bred og er merket 127.

NB. Boder og p -plasser utenfor leiligheten er fremvist av selger pa befaringen. Borettslag/sameier kan av forskjellige drsaker endre plassering
av tilhgrende boder. Arealer (BRA-e) kan dermed endres.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens elektroniske byggesaksarkiv. Pa byggetegninger er det tegnet inn et
tredje soverom pa kjgkkenet.

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei

Oppdragsnr.: 13722-3338 Befaringsdato:  14.04.2026 Side: 14 av 19
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
14.4.2026 Erik @yum Takstingenigr

Janne Solveig og Kai Rune Ringen Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal
301 OSLO 84 184 88 9226 m?
Adresse

Spireaveien 4 D
Hjemmelshaver
Ringen Janne Solveig, Ringen Kai Rune

Kommentar
Andel fellesgjeld/-formue er oppgitt av forretningsfgrer.

Boligselskap Eierandel

Lgkkehagen Sameie 108 / 12864

Felles formue Felles gjeld:

Kr. 1232 31.12.2025 Kr. 6958 15.04.2026

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Kilde Eieforhold
Planinnsyn Eiet

Organisasjonsnr
820957962

Beliggende pa Refstad/Lgren i Oslo. Sentralt beliggende med gangavstand til forretninger og servicetilbud. Godt utbygget kollektivtilbud med
buss og T- bane. Naermeste matforretning er Meny Lgren. Kort vei til barnehager og skoler. Rett i naerheten ligger Hasle/Lgren sitt idrettsanlegg

med ishall og kunstgressbane.

Adkomstvei

Offentlig, kommunal vei.

Tilknytning vann

Offentlig, kommunal tilknytning. Privat stikkledning pa egen eiendom.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Regulert til boligbebyggelse. Reguleringsplan S-4830.

Skattetakst og formuesverdi

Ar Kommentar
2025 Fas ved henvendelse til ligningskontoret
Oppdragsnr.: 13722-3338 Befaringsdato:  14.04.2026
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Forsikring
Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Fremtind 20718386
Kommentar

Beboere ma selv tegne innbo-/Igsgreforsikring

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklzering 14.04.2026 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 14.04.2026 Gjennomgatt Nei
Forretningsfgrer 14.04.2026 Gjennomgatt Nei
Tegninger 14.04.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 21.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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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.

o 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 tilnermet 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:Ikke 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 ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse, og
konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER

* Awvik 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)

Oppdragsnr.: 13722-3338

Befaringsdato:

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

* 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.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

o Fuktsgk: Overflatesgk med egnet spkeutstyr (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.

o 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/méleverdig
areal.

o Arealet males og onngis dersom arealet annfuller krav til maleverdighet.

Oppdragsnr.: 13722-3338

Befaringsdato:

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

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

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

 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. Personvernerklaring 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/WC1087

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
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Tilstandsrapportens avgrensninger

opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon

Oppdragsnr.: 13722-3338 Befaringsdato: 14.04.2026 Side: 19 av 19
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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 11.12.2025
Innmeldt av Itech AS

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

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

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

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

Abetyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Malt energibruk

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

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig




Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

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

Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggear 2022

Bygningsmateriale:

BRA: 108

Ant. etg. med oppv. BRA:

Detaljert vegger: Ja

Detaljert vindu: Ja
For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon
Ventilasjon




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du

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

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

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

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

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfering av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

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

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

energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

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




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
Attesten gjelder for falgende eiendom
Bruksenhetsnummer

Adresse Bygningsnummer

Seksjonsnummer

Festenummer Andelsnummer

Spireaveien 4D 300533299 H0702

88

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2022
Byggstandard

Type bygg Nybygg

TEK standard

ENERGIREGLER 2010

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kjoleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 34 m?
Areal tak 42 m?
Areal gulv 0m?
Areal vinduer, darer og glassfelt 14 m?
Oppvarmet BRA 108 m?
Totalt BRA 108 m?
Oppvarmet luftvolum 272 m?
U-verdi for yttervegger 0,18 W/(m*K)
U-verdi for tak 0,13 W/(m?K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m*K)
U-verdi for vinduer, derer og glassfelt 0,83 W/(m*K)
Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt 13,2 %

Normalisert kuldebroverdi

0,06 W/(m*K)

Normalisert varmekapasitet

94,7 Wh/(m?K)

Lekkasjetall 0,84 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A) 01.03.2018
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 86 %
Estimert arsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 86 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

1,66 kW/(m?*/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1,66 KW/(m¥/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden

1,89 m*(m>h)

Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 85 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0°C
Arsgjennomsnittlig kjalefaktor for kjslesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjeling 22,0 °C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjaling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0,50 KWI(l/s)
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Driftstider, antall timer i degn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjeling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/V/IN) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, ngerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 0,79
Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme

Varmefordelingssystem

Vannbaren oppvarming

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

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

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,92
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fiernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fijernvarmebasert varmesystem 1,00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0,85
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Arsgjennomesnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77
Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert pa andre 0.00
energivarer i
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre energivarer 0.00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibaerere 0,98

Klimastasjon / kilde

Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning

25.1.2022
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Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold

vedr. beregningene

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.016
Produsent / leverander ProgramByggerne

Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver

Firma ltech AS
Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett

Romoppvarming 12,7 kWh/ar
Ventilasjonsvarme 2,6 KWh/ar
Varmtvann 29,8 kWh/ar
Vifter 7,6 kWh/ar
Pumper 0,3 kWh/ar
Belysning 11,4 KWh/ar
Teknisk utstyr 17,5 kWh/ar
Romkjaling 0,0 kWh/ar
Ventilasjonskjeling 0,0 kWh/ar
TotaltNettoEnergibehov 81,9 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalisert klima

9 182 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

85,02 kWh/(m?ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

5 201 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

85,02 KWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

9 182 kWh/ar

Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0,0 Sm¥/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 3981 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 5201 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 9 182 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

20,0 %




Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

SPOR ARKITEKTER AS
Postboks 5173 Majorstua
0302 OSLO

Dato: 16.10.2018
Deres ref.: Var ref.: 201508803-69 Saksbeh.: Ole Marius Manskow Lgken Arkivkode: 531

Oppgis alltid ved henvendelse
Byggeplass: SPIREAVEIEN 4A Eiendom:  84/184/0/0

Tiltakshaver: SPIREAVEIEN 6 UTVIKLING KS  Adresse:  c/o Eiendomsplan Management AS,
Engebrets vei 3, 0275 OSLO

Soker: SPOR ARKITEKTER AS Adresse: Postboks 5173 Majorstua, 0302
OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygard/terrassehus Tiltaksart: ~ Oppfering

Ferdigattest - Spireaveien 4 - 6

Plan- og bygningsetaten godkjenner ssknaden om ferdigattest for oppfering av fire
boligblokker, mottatt 26.09.2018.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilherende forskrifter er oppfylt. P& dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201508803
Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Planer Hus A A 20 A Ra 17.06.2015 |1/25
Planer Hus B A 20 B Ra 17.06.2015 |(1/26
Planer Hus C A 20 C Ra 17.06.2015 (1/27
Planer Hus D A 20 D Ra 17.06.2015 (1/28
Snitt alle hus A 40 01 Ra 17.06.2015 |1/29
Fasader og snitt Hus A A 40 A R 17.06.2015 |1/30
Fasader og snitt Hus B A 40 B Ra 17.06.2015 |1/31
Fasader og snitt Hus C A 40 C Ra 17.06.2015 |1/32
Fasader og snitt Hus D A 40 D Ra 17.06.2015 |(1/33
Situasjonsplan A 10 01 Ra 08.09.2015 |8/13
Snitt A-A L 47 03 1 Ra |01.09.2015 [8/17
Plan garasje A 20 Ul Ra [08.09.2015 |8/18
Brannoppstillingsplan L 17 03 12 Ra [27.10.2015 |10/5
Avkjerselsplan L 17 03 11 Ra|11.11.2015 |[12/2
Utomhusplan L 17 03 1 Ar |11.11.2015 |12/3
Plan 7. etasje hus B A 20 B Es 04.04.2016 [24/5
www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besgksadresse: Sentralbord, tf: 21802180
postmottak@pbe.oslo.kommune.no  Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tlf: 23491000
0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro: 1315.01.01357
www.byplanoslo.no Org.nr.: NO 971 040 823 MVA
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Saksnr: 201508803-69 Side 2 av 2

[Fasade ost hus B |A_40 B Es  (04.04.2016 [24/6

Sluttrapport for avfallshandtering

Sluttrapport for avfallshandtering er behandlet og kravene til avfallshandtering i byggteknisk
forskrift (jf. TEK17 § 9-8 og 9-9) er oppfyilt.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig a klage pa vedtaket. Fristen for a klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se
vére nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-b

byggesaker/

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for omradeutvikling
Omrédeutvikling byggesak

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 16.10.2018 av:

Ole Marius Manskow Lgken - saksbehandler
Ase Munthe Sandvik - prosjektleder

Kopi til:
SPIREAVEIEN 6 UTVIKLING KS, c/o Eiendomsplan Management AS, Engebrets vei 3, 0275
OSLO, harald@eiendomsplan.no
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Detaljregulering med reguleringsbestemmelser for Spireaveien 6, Refstad, som omreguleres

til: - bebyggelse og anlegg-boligbebyggelse - samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur -

annen veigrunn-grgntareal

Vedtaksdato: 29.04.2015

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 201205355
Lovverk: PBL 2008

Hoydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: 201205355

Dokumentet bestar av 5 side(r) inkludert denne.

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

Oslo kommune Postadresse: Kundesenteret: +47 23 49 10 00
Boks 364 Se-ntrum postmottak@pbe.oslo.kommune.no
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 0102 Oslo ’ Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA




OSLO KOMMUNE

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR SPIREAVEIEN 6
Gnr. 84, bnr. 184

§1 Avgrensning
Det regulerte omradet er vist pa plankart merket kartnummer OP3-201205355 og datert
09.08.2013 og revidert 21.10.2014.

§2  Arealformal
Omradet reguleres til:
- Bebyggelse og anlegg; boligbebyggelse
- Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur; annen veigrunn — grgntareal

§3 Bebyggelse og anlegg — boligbebyggelse

3.1 Utnyttelse

Bruksareal over terreng skal ikke overstige BRA =17.700 m”. Derav kan inntil 800 m” utgjgre
apent overbygget areal under takutstikk, balkonger og andre utkragede bygningsdeler. Plan
eller deler av plan, som bare inneholder tilleggsdel og som har himling lavere enn 1,0 m over
gjennomsnittlig planert terreng, skal ikke medregnes i bygningens BRA. Parkeringsplasser pa
terreng medregnes i BRA med 18 m? pr plass. Mindre overdekninger for sykler, renovasjon
og trappeadkomst til garasje kan utgjgre inntil 200 m? av maksimalt BRA.

3.2 Plassering og hoyder

Bebyggelsen skal oppfgres innenfor byggegrenser, bestemmelsesgrense og maksimale
gesimshgyder som angitt pa plankartet. Gesimshgyden regnes til bygningskonstruksjonens
hgyeste punkt; normalt til toppen av hgyeste takoppbygg.

Skjeringen mellom ytterveggens ytre flate og bygningens hovedtakflate skal ligge minimum
2,5 meter under angitt maksimal gesimshgyde. Takoppbygg kan samlet utgjgre inntil 30 % av
underliggende takflate, de skal trekkes minimum 3 meter inn fra hovedfasadeliv og kan ha en
hgyde pa inntil 3,0 meter. Takoppbygg for heis og trapp til teknisk rom pa tak tillates i
forlengelse av hovedfasadeliv og kan ha en hgyde pa inntil 3,0 meter.

Det tillates rekkverk, pergola, levegger samt fast mgblering pé takterrasse.
Bebyggelsen skal ha flate tak.

Balkonger tillates utkraget med inntil 2,0 m utenfor byggegrense unntatt mot Spireaveien i
nord og mot grgntdrag D2 i gst.

Utenfor byggegrense mot gardsrom tillates det plassert overbygget sykkelparkering og
lignende. Utenfor byggegrense mot Spireaveien tillates plassert oppstikkende del/ innkast for
avfallsbrgnner.

Underjordisk bygningsvolum for boder og parkering skal ligge innenfor angitte
bestemmelsesgrense for p-kjeller.

Trafo tillates plassert utenfor byggegrense.
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3.3 Utforming
Det skal sikres diagonale siktlinjer gjennom bebyggelsen. Siktkorridoren skal ha en bredde pa
minimum 5,0 meter.

Bebyggelsen skal ha flate tak. Takene vurderes som en del av byens taklandskap og behandles
som en del at tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk. Oppbygg for heis, trappehus og
tekniske installasjoner skal vere en del av bebyggelsens helhetlige arkitektoniske utforming
med hensyn til form og materialbruk i fasader.

Balkongstrekk skal brytes og deles opp slik at sammenhengende horisontale strekk over hele
fasaden unngés. Utforming og oppdeling skal sikre variasjon i fasade og gode dagslysforhold
i leilighetene.

Svalganger tillates ikke.

3.4  Leilighetsfordeling

Maksimalt 30 % av leilighetene kan vaere 40-55 m? BRA.
Maksimalt 40 % av leilighetene kan vere 55-80 m? BRA.
Minimum 30 % av leilighetene skal vere over 80 m?2 BRA.
Det tillates ikke leiligheter med bruksareal < 35 m’ BRA.

3.5  Bokvalitet
Det tillates ikke ensidig orienterte leiligheter mot nord eller nordgst.

3.6  Avkjorsel
Avkjgrsel til planomréadet skal vere fra Spireaveien som vist pa plankartet.

§4  Samferdselsanlegg og infrastruktur, annen veggrunn - grgntareal
Annen veigrunn — grgntareal, skal tilsas og beplantes.

§5 Parkering

Bil- og sykkelparkering skal anordnes etter den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm i
Oslo, den tette byen.

Inntil 6 parkeringsplasser kan anlegges utendgrs. @vrige skal veere i parkeringskjeller. Minst 5
% av plassene skal tilrettelegges for forflytningshemmede.

§ 6  Uteoppholdsarealer

Det skal avsettes minimum felles uteoppholdsareal pa terreng MUA = 25 % av boligenes
BRA. Minimum 50 % av uteoppholdsarealet skal vare solbelyst 5 timer 1. mai, hvorav minst
3 timer mellom kl. 15.00 og 20.00.

Minimum 20 % av uteoppholdsarealet i gardsrommet skal ha jordtykkelse pd minimum 0,8 m.
Det skal plantes minst ett stgrre tuntre.

Det kan opparbeides private uteplasser pa bakkeniva for leiligheter i 1. etasje. For boligenes
uteareal i felles gardsrom skal det gjennom terreng, vegetasjon og mgblering skapes ulike
soner for lek og opphold. Oppholdssoner skal utformes med sikte pa skjerming mot innsyn fra
private balkonger.
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§7  Utomhusplan

Sammen med sgknad om rammetillatelse skal det innsendes en detaljert utomhusplan i
malestokk 1:200. Planen skal vise opparbeidet tomt for ferdig prosjekt. Utomhusplanen skal
redegjgre for eksisterende og fremtidig terreng, sammenhengen med naboeiendommene,
tykkelse pa vekstlag samt opparbeidelse av oppholdsarealer, lekearealer, vegetasjon,
sykkelparkering, kjgreveier og gangveier. Utomhusplanen skal redegjgre for
renovasjonslgsning, fordrgyning og beplantning. Planen skal vise lokal handtering av
overvann, og hvordan dette kan benyttes som kvalitet i utomhusarealene. Utomhusplanen skal
godkjennes samtidig med rammetillatelse. Utomhusarealene skal vare ferdig opparbeidet for
det gis midlertidig brukstillatelse.

§8  Stgy

Stgyniva pa uteoppholdsareal skal pa sgknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte grenser i
tabell 3 i retningslinje for behandling av stgy i arealplanleggingen, T-1442/2012 eller senere
retningslinjer som erstatter denne. Dokumentasjon som viser at stgykrav er oppfylt skal
vedlegges rammesgknad.

§9 Overvannshandtering

Overvann skal handteres lokalt pa eiendommen, ved infiltrasjon, fordrgyning eller ved at
overvannet pa annen mate utnyttes som ressurs. Det skal redegjgres for alt overvann, bade
takvann, overflatevann og drensvann, ved sgknad om rammetillatelse.

§ 10 Fjernvarme

Tiltak innenfor omrader som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal tilknyttes
fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i Oslo
skal legges til grunn. Det kan gjgres unntak fra dette i fglgende tilfeller:

« Tiltakshaver kan anvende alternative energikilder dersom det dokumenteres at bruk av
disse energimessig og miljgmessig er bedre enn fjernvarme.

* Dersom rgrnettet ikke er eller vil vere tilstrekkelig utbygget i Igpet av en periode pa 5

ar fra spknadstidspunktet

* Dersom konsesjonshaver ikke gnsker tilknytning

§ 11 Rekkefglgebestemmelser
Fgr brukstillatelse gis skal det vere etablert gjennomgéende fortau langs avkjgrsel til
Spireaveien 6 og 8.

Fgr brukstillatelse gis skal det vare etablert barnehage eller barnehager som samlet gir
minimum 4 avdelinger innenfor byggeomradene som avgrenses av Spireaveien, offentlig
friomréade (S-659) og Dag Hammarskjglds vei.

Fgr det gis igangsettingstillatelse skal arealet til Spireaveien pa strekningen fra og med
krysset Spireaveien/ gangvei Ribstonveien til og med avkjgrsel for Lgren idrettsanlegg, vare
sikret opparbeidet. Tilliggende grgntareal pa samme strekning skal ogsa vare sikret
opparbeidet.
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Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble
egengodkjent ved bystyrets vedtak av 29.04.2015 sak 99.
Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak.

Byradsavdeling for byutvikling, den 06.05.2015.

Kjersti Simonnzs, bem.







EMERA NO2 AS

_Emera Oslo Vest v/Anders Eggen Mogseth
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO
E-post: anders.mogseth@emera.no

Deres ref.: 01260084 . Var ref.: 7553-1-088 Dato: 15.04.2026

Megleropplysninger

Boligselskap: Lokkehagen Sameie
Organisasjonsnr: 820957962

Seksjonseier: Ringen, Janne Solveig
Medeier: Ringen, Kai Rune
Leilighetsnummer: 088

Adresse: Spireaveien 4 D, 0580 OSLO
Seksjonsnummer: 88

Gnr. 84

Bnr. 184

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjapsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Fremtind Forsikring AS - polisenummer 20718386.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld: Nei

Sikringsordning: Nei

Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

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 mé eventuelt

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

e o o o o o

Enkelte seksjoner har kjapt bruksrett til garasjeplass(er) i Lokkehagen Garasjesameie. Plassen tinglyses med ideel
andel 1/135 av gnr.84 bnr.416. Det forutsettes at plassen(e) fglger ved salg. Administrasjonsgebyr i henhold til
gjeldende prisliste palgper ved registrering av eierskifte. Felleskostnader for garasje kommer i tillegg Vedlagt felger
vedtekter for Lokkehagen Garasjesameie m.m. Styret gnsker kontaktinformasjon til nye eiere. styret@lokkehagen.net.
Sameiet Lekkehagen 1 og 2 ble slatt sammen 01.07.23.

Selskapets totale lan og vilkar:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenr.: 98208171232
Lanetype: Annuitetslan
Rentesats: 6,90%

Restsaldo 856 513,00
Innfrielsesdato: 30.09.2027

Type rente: Flytende rente
Terminer i aret: 12
Administrasjonsavtale: 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: 6 074,00,-

Herav:

Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Nedbetaling fellesgjeld 416,00
Kameraovervakning 144,92



Felleskostnader 5 134,08 5 647,49 fra 01.05.2026
Bredband 379,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for a fa oppgitt eventuelle utestédende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmaneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i
maneden. Vi forutsetter at kjgper og selger gjer opp seg imellom for oppgjgrsmaneden.

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

Innberetningspliktige inntekter: 67,-
Fradragsberettigede kostnader: 864,-
Annen formue: 1232,-
Gjeld: 8 052,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:

Bank: OBOS-banken AS
Lanenummer: 98208171232
Restsaldo: 6 958,63
Kapitalkostnader: 408,54
Administrasjonsavtale: Nei

Sum andel fellesgjeld (kun l1an) kr 6 958,63,-, 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 1&n kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i aret. Henviser derfor til avsnittet for
selskapets totale lan for & se antall terminer pr ar pr lan.

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

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

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

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader:

Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale l1an og vilkar". Veer oppmerksom pa
at selskapet vanligvis begynner & kreve inn et hgyere belgp 1 til 6 maneder fgr den avdragsfrie perioden avsluttes, slik
at man har midler til & betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere
informasjon og forutsetninger.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spgrsmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Henry Tran pr. e-post:
henry.tran@OBOS.NO eller telefon: 22 89 62 77.

Annen informasjon:

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

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/Asim Alexandra Malakan, e-post:
styret@lokkehagen.net

Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no.
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Meldingen ma inneholde kjgpers navn, navaerende adresse, fadsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsa om & fa oppgitt kjgpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Alle meglerkontorer som har aktivert tienesten Ambita Samhandling Forretningsfarer, er palagt a bruke den digitale
lasningen fremfor & sende eierskiftemelding pa e-post. Dette innebaerer at alle henvendelser og foresparsler som
gjelder salgsmeldinger eller forhandsutlysninger, ma sendes via den digitale l@sningen.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post bar krypteres og sendes pa en sikker mate.
Elektronisk kommunikasjon:

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

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

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6 725,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjer oppmerksom pa at det kan palgpe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfaring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Eierskiftetjenester 2026

D oBOS

Tjenester Pris inkludert mva.

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4 950 kr
Meglerpakke 1 4 375 kr
Meglerpakke 2 3125 kr
Hastegebyr (tillegg til ordineert gebyr) 1250 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 725 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr
Pafgr/fiern medeier og overfering til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr
Forkjepsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr
Forkjepsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 kr
Administrasjon:

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr
Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)

(Rettsgebyret er kr 1 345, 0g 0,8 R = kr 1 076) 6250 kr + 1076 kr
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VEDTEKTER
FOR
LOKKEHAGEN GARASJESAMEIE

Gnr. 84, bnr. 416 i Oslo kommune

§1
Navn
Sameiets navn er Lgkkehagen Garasjesameie.

§2
Hva sameiet omfatter
Sameiet omfatter en egen fradelt eiendom under bakkeniva betegnet som gnr. 84, bnr. 416, i
Oslo kommune (Garasjeeiendommen). Garasjeeiendommen bestar av arealer for parkering
inkludert kjgrearealer, boder, tekniske rom mv. for bebyggelsen i utbygningsprosjektet
Lakkehagen.

Sameierne eier en ideell andel av garasjeeiendommen, og er i henhold til vedtektene tildelt
spesielle rettigheter og plikter til deler av sameiets eiendom.

Sameiet bestér av 135 andeler med bruksrett til parkeringsplass, med en sameiebrgk hver
utgjerende 1/135.

| tillegg har folgende eiendommer (heretter kalt bruksrettshavere) tinglyst rett til bruk av boder
og tekniske rom (heretter ogsa kalt spesialrom), sykkelparkering og fellesareal:

Gnr / bnr Adresse Eier
84 /184 Spireaveien 6 A-E Lokkehagen Sameie

Erkleering med dokumentnummer 210440, tinglyst 09.03.2017 falger som vedlegg 2 til disse
vedtektene.

3
Formal
Sameiets formal er & eie og forvalte et garasjeanlegg, boder og gvrig areal til beste for
sameierne og bruksrettshaverne.

§4
Fysisk bruk av sameiets eiendom
Den enkelte sameier eller bruksrettshaver har enerett til bruk av enkelte deler av
Garasjeeiendommen slik det neermere er bestemt i disse vedtekter, jf. §§ 5 og 6, og har for
gvrig lik rett til & utnytte garasjeanleggets fellesarealer til det de er beregnet eller vanligvis brukt
til.

Som vedlegg 1 folger en tegning over Eiendommen med angivelse av parkeringsplassene med

nummerering. Styret/forretningsfarer farer oversikt over hvem som til enhver tid har enerett til
bruk av de ulike plassene.
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Garasjeeiendommen omfatter ogsa bodarealer. Styret/forretningsfarer farer oversikt over hvem
som til enhver tid har bruksrett til de ulike boder. Det kan ikke fattes vedtak i sameiet som
berarer fordelingen av parkeringsplasser og boder uten at de bergrte sameierne og
bruksrettshaverne har gitt sitt samtykke til dette.

Sameiets eiendom kan, uten hensyn til om det er undergitt eksklusiv bruksrett eller utgjar
fellesareal, bare nyttes i samsvar med formalet, jf. § 3, og innenfor de rammer og begrensninger
som folger av disse vedtekter. Bruken av eiendommen ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig
mate veere til skade eller ulempe for andre sameiere. All ferdsel i Garasjeeiendommen skal skje
hensynsfullt og slik at annen ferdsel ikke unadig hindres eller skade ungdig forvoldes. Det er
ikke tillatt & parkere utenfor oppmalte parkeringsplasser.

Det er ikke tillatt & drive nzeringsvirksomhet i eller fra sameiets eiendom. Det er heller ikke tillatt
4 drive verksted eller utgve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler, tilhengere og/eller
annet som er parkert pa sameiets eiendom. For gvrig vises til evt. ordensreglement fastsatt av

styret iht. § 12.

§5
Rettslige disposisjoner
Sameierne og bruksrettshaverne kan bare pantsette, selge og for gvrig disponere over sin
sameieandel eller bruksrett innenfor rammen av disse vedtekter.

Sameieandel med rett til parkeringsplass(er) i Garasjeeiendommen eiet direkte av seksjonseier,
kan bare pantsettes, selges og for gvrig disponeres over sammen med eierseksjon innenfor
eget eierseksjonssameie, med mindre annet uttrykkelig falger av disse vedtekter, jf. § 6. Skjote
pa slik sameieandel kan pafgres egen erkleering om dette.

Bruksrett med rett til spesialrom (tekniske rom, boder, sykkelparkering mv) kan bare disponeres
over sammen med den samlede bebyggelse arealene skal betjene. Det samme gjelder evt.
sameieandel med rett til parkeringsplasser eiet av eierseksjonssameier.

Enhver rettslig disponering av sameieandel eller bruksrett (salg, utleie og/eller annen
disponering) skal uten ugrunnet opphold meldes skriftlig til styret eller sameiets forretningsfarer
med opplysning om hva disponeringen gjelder og mellom hvilke parter disponeringen gjelder.
Ingen rettslig disponering av sameieandel eller bruksrett er bindende overfor sameiet far den er
godkjent av sameiets styre, med mindre det gjelder pantsettelse eller salg av sameieandel med
rett til parkeringsplass sammen med eierseksjon som sameieandelen er knyttet til.

Sameierne har ikke forkjgps eller innlgsningsrett til gvrige sameieres sameieandel utover det
som uttrykkelig falger av disse vedtekter. Det vises dog til styrets rett til & kreve salg av
sameieandel med rett til parkeringsplass iht. § 6 under.

Sameierne kan ikke kreve opplgsning eller bruksdeling av sameiet iht. sameielovens §§ 14 og
15.

§6

Disposisjonsrett over sameieandel med rett til parkeringsplass
En sameieandel med rett til parkeringsplass i Garasjeeiendommen gir rett til en eller flere
bestemt(e) parkeringsplass(er) i sameiets garasjeanlegg. Rettigheten til bruk av den enkelte
parkeringsplass er fordelt av utbygger JM Norge AS i forbindelse med det farste salg av
parkeringsplassene (sameieandelene) i Garasjeeiendommen. Hver slik sameieandel skal vaere
tildelt et eller flere nummer, hvor hvert nummer gir eksklusiv rett til en parkeringsplass pa en
plass med samme nummer iht. vedlagte parkeringsoversikt, jf. vedlegg 1.
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En sameieandel med rett til en parkeringsplass kan, med mindre den overdras sammen med
eierseksjon, kun overdras til andre eiere av eierseksjon i samme eierseksjonssameie som
parkeringsplassen var fordelt til iht. § 6 1. ledd, dersom den nye eier ikke bor i et
eierseksjonssameie innenfor Lakkehagen som har parkeringsmessig underdekning, jfr. tinglyst
erklaering, vedlegg 2.

Dersom eier av sameieandel med rett til parkeringsplass overdrar sin eierseksjon og flytter fra
sitt eierseksjonssameie uten samtidig & overdra sin andel i sameiet, kan sameiets styre nar som
helst senere kreve at vedkommende sin andel i sameiet selges, dersom styret kan fremskaffe
en kjogper som tilfredsstiller vilkarene for & vaere sameier, evt. kan sameiet kjgpe andelen selv.

Dersom eier av sameieandel med rett til parkeringsplass vesentlig misligholder sine plikter, vil
styret kunne kreve salg av parkeringsplassen (= den ideelle andel i Garasjeeiendommen med
bruksrett til parkeringsplass(er)). Slikt krav skal falge prinsippene i eierseksjonsloven § 26 som
gjelder tilsvarende i det omfang bestemmelsen passer.

Eierandelen og bruksrett til parkeringsplass kan ikke skille lag, men mé avhendes sammen.
Dette er ikke til hinder for utleie iht denne bestemmelsen. En parkeringsplass i garasjeanlegget
kan leies eller lanes ut til andre enn de den kan overdras til, jf. ovenfor, etter falgende
retningslinjer;

e nske om utleie/utldn for mer enn 1 &r av gangen skal pa forhand skriftlig varsles til
sameiets styre

o Beboere i de(t) eierseksjonssameie som har parkeringsmessig underdekning, jfr. tinglyst
erkleering, skal ha fortrinnsrett til leie/lan pa ellers like vilkar.

e Ved en leietakers/laners gjentatte mislighold av sine rettigheter og plikter i forhold til
sameiet har sameiets styre rett til & kreve oppsigelse av leie-/laneforholdet

o Ved utleie/utlan er utleier ansvarlig overfor sameiet for utleverte ngkler og solidarisk
ansvarlig med lantaker/leietaker for dennes skadeforvoldelse pa sameiets eller andre
sameieres eiendom i garasjeanlegget.

o Utleie til ikke beboende personer i Lokkehagen er ikke tillatt.

Ved utleie av parkeringsplass har beboere hos bruksrettshaverne fortrinnsrett til leie til ellers like
vilkar, dog slik at beboer(e) i eiendom som matte ha parkeringsmessig underdekning, jfr. tinglyst
erklaering har prioritet blant de ellers berettigede. Styret/ forretningsfarer kan fare lister over de
som gnsker & leie plass, og avgjer rekkefglge/tildeling mellom likeberettigede. Hvis ikke styret/
forretningsfarer innen 1 maned etter at de har mottatt skriftlig melding om utleie til ikke-beboer
hos bruksrettshaverne med angivelse av avtalt pris, leietakers navn og adresse mv, har funnet
leietaker til plassen, kan plassen fritt leies ut av dens eier for en periode pa inntil 2 ar.

Den sameier som overdrar eller leier ut garasjeplass (ogsa ved utleie til beboer hos
bruksrettshaverne) ma ogsé sarge for at overdragelsen/utleieforholdet meldes til Sameiet, idet
en bruksrett til garasjeplass ikke kan utgves av andre enn den som er registrert som eier av
ideelle andel av garasjesameiet eller de som matte veere registrert i garasjesameiet som
leietaker av slik garasjesameieregistrert sameier.

Garasjeanlegget har til enhver tid et visst antall handikap plasser (HC-plasser) tilgjengelig slik
det fremgar av Vedlegg 1. Disse plassene, som er noe stgrre enn en normal parkeringsplass,
skal til enhver tid veere tilgjengelig for personer som er eier av eierseksjon hos
bruksrettshaverne, jf § 2, og som har dokumentert handikap som tilsier behov for en slik plass.
Det tilligger styret i sameiet & pase at slike HC-plasser er tilgjengelig for dem som dokumenterer
behov for slik plass. Styret kan sdledes ved bortfall av dokumentert behov for tidligere tildelt HC-
plass, beslutte & gjennomfare bytte/overfgring av HC-plass mellom rettighetshavere til p-
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plasser, dersom annen sameier med parkeringsplass i garasjeanlegget etter sgknad til styret
dokumenterer et fast behov for HC-plass for sin egen del eller for en fastboende i sin bolig.

Styret kan ogsa, ndr andre seerlige grunner tilsier det, foreta ombytting av p-plasser ved & endre
parkeringsoversikten, vedlegg 1. Styret kan ikke ved slik ombytting endre det antall p-plasser
som den enkelte sameier disponerer.

Sameiers eierrett (hjemmel) til den enkelte parkeringsplass vil ved den farste kjgpers
overtagelse av hver enkelt plass ved garasjeanleggets ferdigstillelse bli registrert pa den enkelte
sameier sin seksjon i grunnboken ved tinglysning (realkobling). Dersom den ideelle andelen i
Garasjeeiendommen ikke skal falge seksjonen ved senere salg, ma selger eller kigper selv
overfgre den ideelle eierandelen til sameiers seksjon.

§7
Ordinaert sameiermote
Sameiets gverste myndighet uteves av sameiermgtet.

Enhver sameier eller bruksrettshaver i Garasjeeiendommen har mgte-, tale-, forslags- og
stemmerett p4 sameiermgtet. En sameier kan mate ved fullmektig, og har ogsa rett til & ta med
en radgiver til sameiermotet.

Ordinegert sameiermgte avholdes hvert &r innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand varsle
sameierne og bruksrettshaverne om dato for mgtet og siste frist for innlevering av saker som
gnskes behandlet.

Sameiermgtet innkalles skriftlig av styret med minst 8 og hayst 20 dagers varsel. Innkallingen
skal angi tid og sted for magtet, samt bestemt angi de saker som skal behandles i sameiermotet.
Dersom et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall
skal behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen. Med innkallingen skal ogsa falge
styrets beretning med revidert regnskap.

Bare saker nevnt i innkallingen kan behandles pa sameiermgtet. Uten hensyn til dette skal det
ordinaere sameiermgtet behandle:

Styrets arsberetning

Styrets regnskap for foregaende kalenderar
Valg av styre

Valg av revisor

Arlig vedlikeholdsprogram

aorwN=

Arsberetning, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke for ordinaert sameiermate
sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten veere tilgjengelige i
sameiermotet.

§8
Ekstraordinaert sameiermgte
Ekstraordinzert sameiermgte holdes nar styret finner det ngdvendig eller nar to eller flere
sameiere eller bruksrettshaverne som til sammen har minst en tiendedel av stemmene
fremsetter skriftlig krav om det, og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet. Styret
innkaller skriftlig til ekstraordineert sameiermgte med minst 3 og hoyst 20 dagers varsel.
Innkallingen skal skje pA samme mate som for ordingert sameiermeate, jf. § 7.
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§9
Sameiermotets vedtak
Ved avstemninger regnes flertallet etter kostnadsfordelingsbragken. Hver sameier eller
bruksrettshaver har stemmerett iht. sin andel av denne, jf. § 14.3.

Med mindre annet falger av vedtektene, gjelder som sameiermgatets beslutning det som flertallet
av stemmene beregnet etter sameiebrgken er avgitt for. Blanke stemmer anses som ikke avgitt.

Det kreves minst to tredjedels flertall i sameiermgtet for vedtak om blant annet:

a) endring av vedtektene,

b) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen som etter forholdene i
sameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

C) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning,

d) tiltak som har sammenheng med sameiernes bruksinteresser og som gar ut over vanlig

forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket farer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
sameierne pa mer enn fem prosent av de arlige fellesutgiftene.

e) samtykke til at avtale om forretningsfersel gjares uoppsigelig for et lengre tidsrom enn 6
maneder

Falgende beslutninger krever tilslutning fra de sameiere eller bruksrettshavere det gjelder:

1) at bestemte sameiere eller grupper av disse skal ha plikt til & holde deler av fellesarealet
ved like,

2) innfaring og endring av vedtekisbestemmelse om en annen fordeling av kostnader enn
bestemti § 14.

3) endring av denne bestemmelse

Det kreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele eller
vesentlige deler av eiendommen.

Sameiermgatet kan ikke treffe beslutning som er egnet til & gi visse sameiere eller andre en
urimelig fordel pa andre sameieres bekostning.

§10
Styret
Sameiet skal ha et styre pa 3 - 5 medlemmer som velges av sameiermgtet.

Styremedlemmene velges for 2 ar, med mindre sameiermgtet fastsetter noe annet.

Styret skal ha en styreleder som velges seerskilt.

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for forvaltingen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgtet. Styret skal
ansette forretningsfarer. Avtalen ma ha en oppsigelsesfrist som ikke ma overstige seks
maneder.

Dersom sameiermgtet har truffet vedtak om det, kan styret ansette andre funksjoneerer. Det

pahviler styret & gi forretningsfarer og andre funksjoneerer instruks, fastsette lgnn/godtgjerelse,
fare tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi dem avskjed.
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Styret er vedtaksfart nar mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede. Vedtak treffes
med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjelder det som mgtelederen har stemt for. De som
stemmer for et vedtak, ma likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmgtte
styremedlemmer.

§ 1
Styrets adgang til a forplikte sameiet
Med mindre sameiermgatet beslutter noe annet, representerer to styremedlemmer i fellesskap
sameiet og forplikter det med sin underskrift.

| saker som gjelder vanlig forvaltning og mindre lgpende vedlikehold, kan forretningsfareren
representere sameiet pa samme mate som styret.

§12
Ordensregler
Sameiets styre kan fastsette ordensregler for bruken av sameiets eiendom innenfor rammen av
sameiets formal.

Nar skader pa sameiets eiendom kan tilbakefgres til en bestemt person, vil vedkommende eller
dennes foresatte bli gjort gkonomisk ansvarlig etter Lov om erstatningsplikt av 2. desember
1969. Ansvar kan ogsé falge av annen lovgivning. Om utleverte ngkler/portapnere til
garasjeanlegget bortkommer har sameiet rett til & foreta utskiftning av l&ser og innkjgp av nye
ngkler til samtlige brukere/omkoding av portapnersystemet for regning av den sameier eller
bruksrettshaver som har mistet/blitt frastjalet ngkkel/portapner. Sameieren eller
bruksrettshaveren er ogsa ansvarlig for skade forarsaket av en person som sameieren eller
bruksrettshaveren har gitt adgang til garasjeanlegget (gjennom utleie, utlansforhold og/eller pa
annen mate).

§13
Vedlikehold
Sameiets eiendom skal holdes forsvarlig ved like. Alt vedlikehold skal forestas av Sameiet og
ikke den enkelte Sameier eller bruksrettshaver. Det skal utarbeides forslag til arlig
vedlikeholdsprogram med tilharende budsjett for eiendommen, som fremlegges pa det ordineere
sameiermotet for godkjennelse.

Styret kan gjennomfare palegg gitt av offentlige myndigheter vedrarende eiendommen.

§14
Vedlikeholdskostnader
1. Kostnader med eiendommen som ikke saerskilt knytter seg til en sameieandel eller
spesialrom, jf. pkt 2 under, skal fordeles mellom sameierne og bruksrettshaverne etter
kostnadsfordelingsbrgken i pkt 3 under.

Dette gjelder utgifter til blant annet:

eiendomsforsikring, jf § 17

kostnader til indre og ytre vedlikehold av sameiets eiendom
strgm til lys/oppvarming/ventilasjon

drift og vedlikehold mv av sprinkleranlegg og ventilasjonsanlegg

coow
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e. vaktmesterrom
f. renhold av fellesarealer
g. kostnader ved forretningsfarsel, vaktmester, revisorhonorar og styrehonorarer

2. Kostnader som i all hovedsak gjelder parkeringsplasser eller spesialrom, skal dekkes av
vedkommende sameier(e) eller bruksrettshaver(e) som har nytte av objektet. Dette
innebaerer eksempelvis at kostnader som utelukkende gjelder parkeringsplassene kun
fordeles pa de sameiere som har andel med rett til parkering (iht. sameiebrgk dem
imellom).

Dette gjelder utgifter til blant annet:
a. Garasjeport
b. Portapner
c. Feiing og rengjering av p-plasser og kjgresoner
d. Oppmerking av p-plasser

3. Folgende kostnadsfordelingsbrak er basert pa det arealet som disponeres av
henholdsvis parkeringsplasser (inklusiv kjoreareal) og spesialrom.

135 sameieandeler for parkeringsplass 3.304 63,07%

Gnr. 84, bnr. 184, Spireaveien 4 A-E, Lgkkehagen Il Sameie 1.935 36,93%

Til sammen 5.239 100%
§15

Betaling av felleskostnader
Den enkelte sameier og bruksrettshaver skal manedlig innbetale et akontobelap til dekning av
sin andel av de arlige felleskostnadene. Belgpets starrelse fastsettes av sameiermatet eller
styret slik at de samlede akontobelgp med rimelig margin dekker de felleskostnader som antas
a ville palgpe i lopet av ett ar.

§16
Ansvar utad
Den enkelte sameier eller bruksrettshaver hefter utad ikke for en annen sameier eller
bruksrettshavers andel av sameiets forpliktelser. Dersom en sameier eller bruksrettshaver
sdledes har mattet bzere en starre andel av felleskostnader enn han etter sameieforholdet eller
vedtektene er forpliktet til, kan det overskytende kreves dekket av de som har betalt for lite.

§17
Forsikring
Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret forsikringsselskap som er godkjent
til & drive forsikringsvirksomhet i Norge. Styret er ansvarlig for at forsikring tegnes og at
forsikringspremie betales.

§18
Kamera/videoovervaking av fellesarealer
Sameiermgtet kan med alminnelig flertall gi styret fullmakt til & installere og foreta kamera-
/videoovervaking av sameiets fellesarealer. Overvaking ma skje i henhold til de til enhver tid
gjeldende lover, regler og retningslinjer. Styret skal melde fra til Datatilsynet far overvaking
iverksettes og forpliktes til enhver tid til & benytte den minst krenkende form for overvaking
innenfor den ramme sameiermgtet har gitt.
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§19
Sameieloven
Sameielovens alminnelige regler gjelder i den utstrekning naerveerende vedtekter ikke regulerer
forholdet.

00000

Sist endret pa arsmgte 01.04.2019




VEDTEKTER
for
Lokkehagen Sameie

fastsatt i forbindelse med seksjonering
i medhold av lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven)
og endret ved sammenslaing av Lakkehagen | og Il Sameie
pa arsmatet 02.04.2023

§1
Eiendommen - formal
Lokkehagen Sameie er et eierseksjonssameie i eiendommen gnr. 84, bnr. 184 i Oslo kommune
med pastdende bygninger, installasjoner og anlegg (heretter eiendommen).

Eiendommen er oppdelt i de eierseksjoner (heretter i fellesskap omtalt som "seksjonene”) som
fremgar av opprinnelig tinglyst seksjonsbegjeering av 10.10.2017 for gnr 84 bnr 184 (vedlegg
1), med situasjonsplan og plantegninger og opprinnelig tinglyst seksjoneringsbegjaering av
16.10.2017 for gnr. 84 bnr. 415, vedlegg 2. Sameiene ble sammenfgyd ved tinglysing 26.04.23
, vedlegg 3.

Sameiet har til formal & ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av eiendommen
med fellesanlegg.

§2
Organisering av sameiet
Sameiet bestar av 192 boligseksjoner. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrgk som
uttrykker sameieandelens starrelse. Sameiebrgken bygger pa hoveddelens BRA areal,
eksklusive balkonger, markterrasser og evt. tilleggsareal i grunn.

7 av boligseksjonene eies av et bofellesskap organisert som Refstadjordet borettslag.

De enkelte bruksenheter bestar av en klart avgrenset og sammenhengende del av bebyggelsen
pa eiendommen. De deler av eiendommen som ikke inngar i den enkelte bruksenhet inkl. evt.
tilleggsareal er fellesarealer. Balkonger og takterrasser inngar i bruksenhetene, men inngar ikke i
sameiebrgken.

Inndelingen i hoveddeler og tilleggsareal grunn og bygning, samt sameiebrokens storrelse
framgar av seksjoneringsbegjaeringen.

§3
Rettslig raderett
Den enkelte sameier har full rettslig raderett over sin seksjon med tilleggsareal, herunder rett til
salg, pantsettelse og utleie. De andre sameierne har likevel panterett i seksjonen for krav mot
sameieren for et belgp som svarer til folketrygdens grunnbelap, jfr eierseksjonsloven § 25.

Ethvert salg eller bortleie av seksjoner skal meldes skriftlig til sameiets styre/forretningsfarer med
opplysning om hvem som er ny eier/leietaker.

§4
Rett til bruk
4.1 Seksjonen
Den enkelte sameier har med de presiseringer som fremgar nedenfor enerett til bruk av
seksjonen. Bruken av seksjonen ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade
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eller ulempe for andre sameiere.

Seksjonene kan bare nyttes til det formal som er fastsatt i seksjoneringsbegjeeringen for den
enkelte seksjon. Endring av bruken fra boligformal til annet formal eller omvendt ma ikke foretas
uten reseksjonering etter eierseksjonsloven § 13 (2).

4.2 Fellesareal
Den enkelte sameier har rett til & nytte eiendommens fellesarealer til det de er beregnet eller
vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

Bruken av fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate veere til skade eller
ulempe for andre sameiere. Det er ikke tillatt & drive verksted eller utave verkstedliknende
aktiviteter i tilknytning til biler som er parkert pa sameiets eiendom.

4.3 Eksklusiv bruk av fellesareal for Refstadjordet brl
Seksjon 113, 114, 115, 130, 131, 132 og 133 (som eies av Refstadjordet BRL) har rett til
eksklusiv bruk av gang/korridor mellom seksjonene samt fellesrom som angitt i vedlegg 4.

§5
Ordensregler
Sameiermgtet kan med alminnelig flertall fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

§6

Bygningsmessige arbeider
Arbeider som kan medfare endring av fasade eller flate mot fellesareal, som utskifting av vinduer
og darer (pa eller ut til fellesareal), utvendige lamper pa balkong til den enkelte bruksenhet,
oppsetting og fargevalg av markiser, endring av utvendige farger etc, kan bare gjennomfares
etter godkjenning fra styret. Videre kreves styrets godkjennelse for arbeider som bergrer
fellesanlegg som vann, avlgp eller elektrisitet dersom arbeidene kan medfere en seerlig risiko for
skade eller kan innebzere en urimelig belastning av fellesarealene.

Det ma ikke utfgres arbeid som kan medfgre skade pa betongdekke og membran over
garasjekjeller og tekniske rom.

Ledning, rar og lignende ngdvendige installasjoner kan fgres gjennom bruksenheten hvis det ikke
er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for ngdvendig
ettersyn og vedlikehold av installasjonene.

En sameier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pa fellesarealene som er ngdvendige
pa grunn av sameierens eller husstandsmedlemmenes funksjonshemming. Godkjenning kan ikke
nektes uten saklig grunn.

§7
Felleskostnader
7.1 Generelt
Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet (felleskostnader)
fordeles p& sameierne etter sameiebrgken med mindre annet fremgar av denne bestemmelse
eller seerlige grunner taler for & fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller
etter forbruk.

Kostnader forbundet med kollektiv tv og bredband fordeles med lik andel pr. tilknyttet
boligseksjon.

Kostnader forbundet med fellesarealer hvor det er gitt rett til eksklusiv bruk, jf pkt 4.3, skal
fordeles pa de sameierne som har bruksretten.
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Den enkelte sameier betaler akontobelgp fastsatt av sameiermatet eller styret til dekning av sin
andel av felleskostnadene. Akontobelgpet skal ogsa dekke avsetning til fremtidig vedlikehold,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom dette er besluttet av sameiermgtet.
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§8
Den enkelte sameiers vedlikeholdsplikt
Den enkelte sameier skal fullt ut og for egen regning holde bruksenheten med tilleggsareal i
forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som overflater av mark og takterrasser, balkonger, darer og
vinduer innvendig, rer, sikringsskap fra og med ferste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med
tilbehar, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder, vasker,
apparater og innvendige flater. Vatrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

Vedlikeholdet omfatter ogsd nadvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rar, sikringsskap
fra og med farste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar,
utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg,
vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige derer med
karmer.

Sameieren har ogsa ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avlgpsledninger bade til
og fra egen vannlas/sluk og fram til sameiets felles-/hovedledning. Sameieren skal ogsa rense
eventuelle sluk pa mark- og takterrasser, verandaer, balkonger og lignende.

Sameieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om innsekter og
skadedyr plikter sameieren straks & melde fra skriftlig til sameiet.

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

Oppdager sameieren skade i boligen som sameiet er ansvarlig for & utbedre, plikter sameieren
straks & melde fra skriftlig til sameiet.

Ny eier av seksjonen har plikt til & utfare vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i
seksjonen selv om det skulle ha veert utfart av den forrige sameieren.

§9
Sameiets vedlikeholdsplikt
Sameiet skal holde bygninger og eiendommen for avrig i forsvarlig stand sé langt plikten ikke
ligger pa sameierne.

Vedlikeholdsplikten for fellesarealer hvor det evt. er gitt rett til eksklusiv bruk, ligger pa de
sameierne som har bruksretten.

Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder ngdvendig utskiftning av
termoruter, og ytterdarer knyttet til fellesarealer, bygningsmessig vedlikehold av takterrasser,
balkonger, reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, beerende veggkonstruksjoner, sluk og rer
eller ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

Sameieren skal gi adgang til bruksenheten og tilleggsarealer slik at sameiet kan utfare sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring av arbeid skal
gjennomfares slik at det ikke er til ungdig ulempe for sameieren eller annen bruker av boligen.

Selv om sameiet har vedlikeholdsplikten, skal kostnader fordeles slik somihh.t§ 7.

110



§10
Utbedringsansvar og erstatning
Farer en sameiers mislighold til skade pa sameiets eiendom eller p& annen sameiers bruksenhet
eller fastmontert inventar som naturlig harer bruksenheten/boligen til, skal skaden utbedres av
sameiet. Utgiftene kan kreves dekket av sameier etter tredje ledd.

Skade pa innbo og lgsere skal utbedres av skadelidte sameier. Sameiet hefter ikke for eventuelle
skader pa skadelidtes innbo og/eller lgsare.

Sameiet og skadelidte sameiere kan kreve erstatning for tap som falger av at sameieren
misligholder sine plikter, etter samme regler som i borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

Sameier kan kreve erstatning for tap som fglge av at sameiet ikke oppfyller pliktene sine, etter
samme regler i som borettslagslovens § 5-18.

§ 11
Mislighold. Palegg om salg og krav om fravikelse
Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende & selge seksjonen, jf eierseksjonsloven § 26. Medfarer sameieren eller brukerens
oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller er hans oppfersel
til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven, jf eierseksjonsloven § 27.

§12
Styret
Sameiet skal ha et styre som skal besta av en leder og to til fire medlemmer. Styrets leder velges
seaerskilt. Styremedlemmene tjenestegjor i to ar med mindre en kortere eller lengre tjenestetid blir
bestemt av det sameiermgatet som foretar valget. Tjenestetiden oppharer ved avslutningen av det
ordinzere sameiermgtet i det ar tjenestetiden utlgper.

Ved valgene anses den eller de kandidater som oppnar flest stemmer som valgt, selv om den
enkelte ikke oppnar vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styremedlemmene behgver ikke vaere
sameiere eller tilhgre noen sameiers husstand.

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgtet.

Ved utfgrelse av sitt oppdrag kan styret treffe vedtak og sette i verk ethvert tiltak som ikke etter
loven eller vedtekiene skal vedtas av sameiermgatet.

Styret er vedtaksfart nar minst 2/3 av styrets medlemmer er til stede. Vedtak treffes med
alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjelder det som mgtelederen har stemt for. Uansett ma minst
to styremedlemmer stemme for et vedtak.

Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmegtte
styremedlemmer.

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

| felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap sameiet og tegner dets
navn.

§13
Sameiermotet
Sameiets gverste myndighet utgves av sameiermatet. Ordinaert sameiermgte holdes hvert ar
innen utgangen av april. Styret skal pa forhand varsle sameierne om dato for mgtet og om siste
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frist for innlevering av saker som gnskes behandlet. Styret innkaller til det ordinaere sameiermgtet
med minst 8 og hgyst 20 dagers varsel.

Ekstraordinzert sameiermgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to
sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir
hvilke saker de gnsker behandlet. Styret innkaller til ekstraordinzert sameiermgte med minst 3 og
hayst 20 dagers varsel.

Innkalling til sameiermgte skjer skriftlig og skal sammen med tid og sted for matet, bestemt angi
de saker som skal behandles. Uavhengig av om det er nevnt i innkallingen skal det ordingere
sameiermgtet alltid behandle:

e styrets arsberetning

o styrets regnskapsoversikt for foregaende kalenderar til eventuell godkjenning

e valg av styremedlemmer

Sameieren har rett til & mate ved fullmektig som ma veere myndig. Fullmektigen skal legge frem
skriftlig og datert fullmakt, og fullmakten anses & gjelde ferstkommende sameiermgte med mindre
annet fremgar. Fullmakten kan nar som helst kalles tilbake. Sameieren har rett til & ta med
radgiver. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom sameiermgatet gir tillatelse.

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med seg selv
eller neerstaende eller om sitt eget eller naerstdendes ansvar.

§14
Sameiermgtets vedtak
| sameiermatet regnes stemmene etter antall seksjoner, slik at hver seksjon har én stemme.

Med mindre annet fglger av vedtektene eller lov om eierseksjoner, gjelder som sameiermgtets
beslutning det som flertall av stemmene er avgitt for. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Star
stemmene likt, avgjeres saken ved loddtrekning.

1. Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i sameiermgtet for vedtak om

e Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelse eller tomten som etter
forholdene i sameiet gar ut over vanlig forvaltning eller vedlikehold

e Omgjaring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

e Salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjon i sameiet som tilharer
sameierne i felleskap

e Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar over vanlig forvaltning

e Samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til et annet
formal.

e Tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som gar utover
vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket farer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg
for sameierne p& mer enn fem prosent av de arlige fellesutgiftene.

2. Falgende beslutninger krever tilslutning fra de sameierne det gjelder:

e At eierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til & holde deler av fellesarealet ved like
utover det som falger av disse vedtekter jf. §§ 8 og 9.

¢ Innfgring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige radigheten over
seksjonen,

¢ Innfgring av vedtektsbestemmelsene om en annen fordeling av felleskostnadene enn
bestemti § 7,

e Endringav §4.3

3. Det kreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av
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hele eller deler av eiendommen.
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Sameiermgtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til & gi visse sameiere eller
andre en urimelig fordel pa andre sameieres bekostning.

§15
Forretningsfarer
Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfarer og andre
funksjonaerer i samsvar med lov om eierseksjoner § 41

§16
Forsikring
Sameiet er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid holdes forsvarlig forsikret i et
godkjent selskap. Andre forsikringer er den enkelte sameier ansvarlig for.

§17
Mindretallsvern
Sameiermgtet, styret eller andre som representer sameiet kan ikke treffe beslutning som
er egnet til & gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel pa andre sameieres
bekostning.

§18
Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermgtet med minst 2/3 av de
avgitte stemmer om ikke lov om eierseksjoner stiller strengere krav.

§19
Generelle plikter
Sameierne plikter & overholde bestemmelsene som fglger av oppdelingsbegjeeringen,
lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt evt. ordensregler fastsatt av sameiermaotet.
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Protokoll til arsmate 2025 for LOKKEHAGEN SAMEIE

Organisasjonsnummer: 820957962
Meatet ble avholdt 24. april kl. 20:00, @kern portal

Antall stemmeberettigede som deltok: 36
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: O

Folgende saker ble behandlet pa arsmaotet:

1. Valg av mateleder

Meotelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fores protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mgteleder eller den foreslatte megtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak:
Henry Tran er valgt.

+~ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

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

«~ Vedtatt.

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

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

Forslag til vedtak:
Som farer av protokollen ble Henry Tran foreslatt. Som protokollvitne ble Daniel Glomsa Sgraa foreslatt.

+/ Vedtatt.

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

+~ Vedtatt.
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5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Arets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslas fort mot egenkapital. Eventuelt
avdrag pa langsiktig gjeld (1an) er ikke tatt hensyn til

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

+/ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 330 000.

Forslag til vedtak:

Styrets godtgjorelse settes til 330 000,-
Vedtatt. Det ble ogsa stemt over om styret skulle fa 300.000kr. 5 seksjonseier av for forslaget.
Overveldende flertall pa at styret skulle fa foreslatt vedtak pa 330.000kr.

7. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (2 ar)

Felgende ble valgt:
Alexandra Malakan

Folgende stilte til valg:
Alexandra Malakan

Styremedlem (2 ar)
Falgende ble valgt:
Sanja Adjulovic
Nauman Majid

Daniel Glomsa Sgraa

Falgende stilte til valg:
Sanja Adjulovic

King Wah Evens Cheung
Nauman Majid

Daniel Glomsa Seraa
Gry Holme Vannebo
Anas Chair Yemlahi

Varamedlem (1 &r)
Falgende ble valgt:
King W.Evens Cheung
Gry H. Vannebo

Folgende stilte til valg:

Transaksjon 09222115557545122311 7:7 Signert HT2, DS




King W.Evens Cheung
Gry H. Vannebo

8. Ventilasjon

Vi har hatt en pagaende sak med ventilasjonen over en lengre periode. Flere beboere opplever fortsatt ulike
problemer med ventilasjonen. Noen melder om at det suser mye nar vi gker hastigheten, mens andre opplever
matlukt og tilneermet ingen effekt nar vi senker hastigheten.

Styret har iverksatt flere tiltak, som & omprogrammere anlegget og bytte ut hjullageret. Likevel fungerer ikke
anlegget som det skal.

Bravida har to forslag til hvordan vi kan ga videre:

1. Utfere kanalrens, da de mener dette kan vaere en del av problemet.

2. Ettermontere et nytt, mindre varmebatteri for & unnga store temperatursvingninger.

Styret mener vi skal ga for kanalrens av aggregater og sjakter og alle leiligheter. Dette vil koste oss ca 366 000
inkl. MVA. Dette er en kostnad pa ca 1900 pr boenhet.

Styrets innstilling

Styret anbefaler at vi giennomfgrer kanalrens av aggregater, sjakter og alle leiligheter. Kostnaden for dette vil
veere ca. 366 000 krinkl. MVA, hvilket utgjor ca. 1900 kr per boenhet. Styret foreslar at denne kostnaden dekkes
som en engangsbetaling fra hver enkelt boenhet.

Forslag til vedtak:
Sameiet vedtar & gjennomfare kanalrens av aggregater, sjakter og alle leiligheter. Kostnaden pa ca. 366 000
kr inkl. MVA, fordeles som en engangsbetaling pa ca. 1900 kr per boenhet.
Vedtatt. Presisering av vedtaket er at de vedtatte 366.000kr skal innhentes etter eierbrgk i henhold til
gjeldende regelverk.

9. kapitalinnkalling 300.000kr

Bakgrunn: Lekkehagen har opplevd store uforutsette kostnader som var ngdvendige a giennomfgre. Dette har
fort til en betydelig svekkelse av sameiets gkonomi. For & sikre fortsatt drift og vedlikehold, er det ngdvendig
med en kapitalinnkalling pa totalt 300.000 kr.

Forslag til vedtak: Styret foreslar at det innkalles kapital pa 300.000 kr, fordelt etter eierbraken i henhold til
eierseksjonsloven og vedtektene. Dette belgpet vil bli fordelt pa seksjonseierne basert pa deres respektive
eierbrgk.

Begrunnelse:

* Ngdvendighet: Kapitalinnkallingen er ngdvendig for & dekke de uforutsette kostnadene og sikre sameiets
gkonomiske stabilitet.

* Mandat: Styret har fullt mandat til & utfere denne kapitalinnkallingen i henhold til eierseksjonsloven og
vedtektene.

+ Demokratisk avgjerelse: Selv om styret har mandat til & giennomfere kapitalinnkallingen, ensker vi & inkludere

seksjonseierne i beslutningsprosessen for a sikre en demokratisk avgjerelse.
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Eierseksjonsloven og vedtektene: Kapitalinnkallingen vil bli giennomfgrt i henhold til eierseksjonsloven og
sameiets vedtekter.
Eierbraken vil bli brukt som grunnlag for fordelingen av belgpet

Konsekvenser:

@konomisk: Seksjonseierne vil bli belastet med sin andel av kapitalinnkallingen basert pa eierbrgken.

Drift: Kapitalinnkallingen vil sikre ngdvendig finansiering for & dekke de uforutsette kostnadene og
opprettholde sameiets drift.

Evt. mer lan.: Om dette ikke blir giennomfgr s& kan det veere at sameiet ma ta opp mer lan.

Hva betyr det i kr for seksjonseier?

De minste leiligheten betaler ca. 956,16kr - 41/12864
De mellomste leiligheten betaler ca. 1819kr - 78/12864
De storste leiligheten betaler ca. 3031,72kr - 130/12864

Dette er de forskjellige brgkene i sameiet:
81/12864
78/12864
5712864
41/12864
100/12864
79/12864
82/12864
60/12864
45/12864
108/12864
84/12864
90/12864
62/12864
87/12864
130/12864
113/12864
44/12864
112/12864

Forslag til vedtak:
Styret ber om at arsmgtet stemmer over forslaget til kapitalinnkalling. Beslutningen kan fattes med simpelt
flertall

+/ Vedtatt.

10. @kt sikkerhet av sykkelskur

Fremmet av: Petter Lysrud Johannessen
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| sameiet vart har vi et flott sykkelskur, men det bliri dag lite benyttet. Samtidig er sykkelstativene i gardsrommet
ofte overfylte. Flere beboere, inkludert meg selv, opplever at det fgles tryggere a parkere syklene i bakgarden
enniskuret. Arsaken til dette kan vaere at sykkelskuret ikke oppleves som tilstrekkelig beskyttet mot tyveri eller
haerverk.

**Forslag til vedtak:**

Arsmetet ber styret vurdere folgende tiltak for & oke sikkerhetsnivaet og bruken av sykkelskuret:
1. Installere en lasbar der eller port i sykkelskuret for & begrense uvedkommende tilgang.

2. Etablere videoovervakning av skuret eller omradet rundt for & avskrekke tyveri og haerverk.

3. Vurdere alternative sikkerhetstiltak dersom derlgsning og/eller kameraovervakning ikke skulle veere
giennomfarbart av tekniske eller gkonomiske grunner.

Formalet er & skape en tryggere plass for sykkeloppbevaring og sikre at sykkelskuret faktisk brukes av
beboerne, slik at bade gardsrom og sykkelskur blir utnyttet pa en god og hensiktsmessig mate.

Forslag til vedtak:
¢ Ikke vedtatt.
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Versjon 1.3 2019

Ordensregler for Lokkehagen 1 og 2 sameiene

1. Formal og omfang

Formalet med ordensreglene er ro og orden i sameiene samt sikre et trygt og godt bomiljg ved
gjensidig respekt og hensyntaking til hverandre.

Ordensreglene gjelder alle seksjonseiere og beboere i Lakkehagen 1 og 2 sameiene, i
Spireaveien 4 A - E og 6 A — E, 0580 Oslo.
2. Forkortelser og definisjoner

Benevningen av “Leokkehagen” vil i ordensreglene gjelde bade Lokkehagen 1 og 2 sameiene,
med mindre annet er spesifisert.

Seksjonseier vil i ordensreglene forkortes til “eier”.

3. Ansvar for overholdelse av ordensreglene

Ordensreglene gjelder for alle leilighetene i Lokkehagen 1 og 2. Seksjonseierne er ansvarlige for
etterleves av reglene, og for at eventuelle egne husstandsmedlemmer, besgkende og leietakere
gjares kjent med og overholder dem.

4. Ved utleie

Ved utleie av leilighet skal ordensregler og gjeldende sameiets vedtekter vedlegges
leiekontrakten.

Seksjonseier ma informere styret i sameiet om hvilken leilighet som leies ut og hvem som er
leietaker, samt gi styret kontaktinformasjon.
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5. Ro og orden

Det skal vaere ro mellom klokken 23:00 — 06:00 alle dager. | dette tidsrommet skal det ikke
spilles hay musikk eller utfares annen aktivitet som forstyrrer nattesgvnen, eller pa annen mate
virker sjenerende pa omgivelsene.

Ved spesielle anledninger, som medfarer ekstra stay etter klokken 23:00 skal beboerne i
tilstetende boliger varsles i god tid.

Ved innflytting eller arbeid som modernisering eller reparasjoner i boligen som medfarer
banking, boring, sliping, saging etc, skal naboer varsles, og dette tillates kun i fglgende tidsrom:
e Hverdager mellom klokken 07:00 — 21:00.
e Logrdager mellom klokken 10:00 — 18:00.
Styret kan ved sgknad gi saersKilt tillatelse til annet dersom styret finner det nedvendig.

Beboerne oppfordres til & begrense all aktivitet som kan virke forstyrrende og sjenerende overfor
naboene.

6. Bruk av boligen og privat uteomrade

Beboerne skal sgrge for:

e At boligen er tilstrekkelig oppvarmet ved fraveer, flytting eller lignende i den kalde
arstiden. Dette for & unnga ungdvendig skade.
At vann/radiator og avlgpsrar ikke blir frostskadet.
At avtrekksventiler pa kjgkken, bad og toalett holdes apne for & unnga kondensskader og
muggdannelse i boligen.

e A vise tilstrekke varsomhet ved bruk av ild og varme slik at brannfarlige situasjoner ikke
oppstar.
At balkongen/terrasse ikke benyttes som lagringsplass for sgppel eller lignende.
Vedlikehold av egen balkong/terrasse som sng- og isfjerning fra denne.
At det tepper, dermatter o.l. ikke bankes eller ristes pa balkongene, i trappeoppgangene
eller gjennom vinduene, heller ikke henge disse til lufting ut gjennom vinduer.
At det ikke kastes ting eller lgse gjenstander ned fra balkongene eller vinduer.
At blomsterkasser ikke henger eller festes utenpd balkongrekkverket.
At vannbruk i forbindelse med vanning av planter eller renhold o.l. ikke renner ned pa
balkongene under.

o A begrense skade ved a kontakte ngdvendig handverker som for eksempel rarlegger for
a stanse en lekkasje.

o A melde alle skadesaker inn til styret. Styret avklarer hvorvidt det er forsikringsdekning
for skaden(e) og har anledning til & kontrollere skadeomfanget ved for eksempel
inspeksjon.
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Eier skal sgke styret eller arsmatet om adgang til & foreta endringer pa bygningsfasaden eller
privat/felles uteareal. Sgknad skal innvilges eller godkjennes far arbeidet kan iverksettes. Dette
gjelder for eksempel
e Oppsetting av markiser; som er tillatt i henhold til hva som er bestemt av styret i samrad med
Lgkkehagens arkitekt vedrgrende duktype, farge osv.
e Platting
e levegg

7. Fellesarealer inne
Beboerne oppfordres til & holde Lokkehagens fellesarealer rent og ryddig.
Alle trapper og ganger skal holdes fri for gjenstander tilherende beboere.

Det skal ikke lagres eller hensettes noe i eller under trappene som barnevogner, skostativ, lase
sko, blomsterkrukker, sykler osv.

Det er raykeforbud innenders i fellesomradene og vi oppfordrer alle til & ta hensyn ved rayking
andre steder i Lakkehagen.

8. Fellesarealer ute

8.1 Generelt

Det skal ikke legges ut mat pa fellesomradet som kan tiltrekke skadedyr som rotter, mus og
fugler.

Beboerne oppfordres til & bruke kosten og sngskuffen som star ved hver utgang. Da drar man
mindre sng og steiner/grus inn i oppgangene.

8.2 Bruk av "hagen”

Lakkehagen har en avtale med gartner om stell og vedlikehold av grentomradene. Dersom noen
ansker & stelle planter og blomster litt ekstra er det helt greit. Det oppmuntres til aktiv bruk av
hagen ved for eksempel planting av urter, frukt og beer.

Det er ikke tillat med engangsgriller pa fellesomradet. Bruk gjerne fellesgrillen, men tennveeske
skal ikke settes igjen ute uten tilsyn. Ved bruk av grillen og &pen flamme skal tilstrekkelig
varsomhet utgves.

Dyr skal fares i band pa Lokkehagens omrader.
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8.3 Soppel
Seppelkasser er kun for til husholdningsavfall. Avfallet skal sorteres i fraksjonene Plast (Bla

poser), Matavfall (greanne poser) og restavfall i vanlige baereposer (vrengte).

Papp og papir sorteres og kastes i egne beholdere.
Sappel og avfall skal ikke under noen omstendighet plasseres utenfor sgppelkassene.

Alt av gvrig avfall, som glass/metall, batterier/elekirisk og farlig avfall, skal av den enkelte
beboer, enten bringes til en miljgstasjon i neermiljget eller til kommunens gjenvinningsstasjon.

Neermeste gjensbruksstasjon er Laren gjenbruksstasjon som er plassert bak Laren torg i
Vekslerveien 3, 0580 OSLO:
e https://www.oslo.kommune.no/avfall-og-gjenvinning/oversikt-over-gienbruksstasjoner/loren-
minigjenbruksstasjon/

Mer informasjon om avfall og gjenvinning i Oslo Kommune kan leses her:
https://www.oslo.kommune.no/avfall-og-gjenvinning/

9. Kjoring og parkering

9.1 Generelt
Bilkjgring inne pa omradet skal forega i gangfart og begrenses til tyngre varetransport og annen
ngdvendig ferdsel. Vis hensyn til lekende barn og gdende personer.

Kjaretay skal ikke parkeres inne pa omradet. For annen parkering vises det til gjeldende regler
pa parkeringsplassen og tilhgrende skilting, se punkt 9.2 om gjesteparkering.

Oppstillingsplasser for brannbiler skal respekteres og ikke brukes til parkering eller lignende.
Brudd pa dette kan medfgre borttauing eller bot pa kjgretayets eiers regning.

9.2 Gjesteparkering

Parkeringsplassene ved innkjgrselen til garasjen er for gjesteparkering og skal kun benyttes av
gjester. Gjesteparkeringen driftes av et parkeringsselskap og gjeldende regler for bruk og
betaling falger av skilting og informasjonsskriv gitt til eierne. Det vises til garasjevedtektene for
ytterligere informasjon.

Det er en HC-plass for gjester ved innkjarselen til garasjen foran sykkelparkeringen.

9.3 Garasjen
Parkeringsplassene i garasjen er primeert for parkering av kjgretgy. Det er ikke tillat & montere

skibokser/utstyr/bildekk osv. pa veggene. Det er heller ikke tillat & lagre mabler, pappesker,
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bildekk eller annet brennbart materiale pa plassene. Det vises til garasjevedtektene for
ytterligere informasjon.

10. Brann og sikkerhet
10.1 Trapper og ganger

Barnevogner, sykler, skostativ eller andre gjenstander som kan veere til hinder for sikker
evakuering av bygningene er ikke tillat & hensette i trapperom eller korridorer.

Det er ikke tillat & hensette noe som helst under trappene. Det vil ikke bli forhandsvarslet om
kontroll og ved slik kontroll vil ugnskede gjenstander bli fiernet og eventuelt kastet.

10.2 Yiterdorer
Ytterdgrene i oppgangene skal ikke holdes apen ved hjelp av kost eller andre gjenstander.
Dgrautomatikken taler ikke dette og kan ga i stykker og kan medfgre dyre reparasjoner.

Dersom dgren ma holdes &pen litt lenger enn vanlig kan ngkkel settes i lasen ved ringepanelet
og vris til hayre. Nakkelen vil bli stdende og daren forblir dpen s& lenge ngkkelen star i Iasen.
Daren skal ikke under noen omstendighet forlates apen uten tilsyn.

Pass pa at uvedkommende ikke slipper inn. Hvis noen falger etter inn deren som du ikke
kjenner s& skal man spgarre hvem de er og hvor de skal.

10.3 Heis
For & redusere risikoen for feil og skader pa heisene, er det viktig at falgende retningslinjer
folges:

o Blokkering av heisdgrer ved inn og utlasting av varer bgr unngas. Gjentatte lengre
blokkeringer av daren farer til at heisen slutter & virke. Det kan medfare dyre
reparasjoner

e Borst godt av sko, barnevognhjul ol. for sng og stragrus far heisen brukes. Steiner kan
fort sette seg fast i derskinnene og blokkere heisen.

10.4 Grilling:
Det er ikke tillat & grille med kullgrill pa balkongene. Elektriske og gassdrevne griller tillates.

Det er ikke lov & lagre gassflasker i kjellerboden eller fellesarealer i kjeller. Gass er tyngre enn
luft og vil ved en lekkasije bli eksplosivt. Gassflasker ma alltid sta oppreist. Liggende gassflasker

utgjer en eksplosjonsfare.

Benytt kull ved bruk av fellesgrillen ute og rydd etter bruk samt ta med tennvaeske inn.



10.5 Brannalarm:
Det skal vaere og er montert brannalarm, varme og reykdetektorer i alle leilighetene og i alle rom
i fellesarealene.

Detektorene i leilighetene ma ikke tas ned, det svekker sikkerheten for alle som bor i sameiet og
gir feilalarm i brannsentralen.

Beboerne oppfordres til & stevsuge/blase rent detektorene noen ganger i aret da stevansamling
i detektorene kan fare til falske alarmer.

Dersom det oppstéar brann eller raykutvikling vil det farst ga en lokal alarm i leiligheten. Dersom
det ikke er brann méa alarmen straks avstilles pa sentralen ved utgangsdaren i forste etasje. Det
er 3 minutters forsinkelse fra en alarm gar lokalt i leiligheten til alarmen gar i alle leilighetene.
Sett deg derfor inn i instruksen som henger ved sentralene.

Dersom alarmen gar i alle leilighetene blir brannvesenet automatisk varslet. Ring allikevel til
brannvesenet pa telefonnummer 110 og varsle manuelt ved brann for raskere redning.

Kostnader som falge av falsk alarm og/eller misbruk av varslingssystemet vil bli fakturert den
enkelte leilighetseier.
11. Brudd pa ordensreglene

Brudd pa ordensreglene er & anse som mislighold, og kan ved gjentakelse til tross for
varsel fra styret fgre til sanksjoner som bgter og i verste fall palegg om salg av
seksjonen etter eierseksjonslovens § 38.

For gvrig gjelder lov om eierseksjoner, se https:/lovdata.no/dokument/NL/lov/2017-06-16-65

12. Kontaktinformasjon

Styrene i Lokkehagensameiene bruker bade SMS og e-post som primaere
kommunikasjonsformer mellom styret, seksjonseiere og beboere. Det er den enkelte eier og
beboers ansvar at styrene til enhver tid har deres oppdaterte kontaktinformasjon.

Kontakt styret Lakkehagen 1 pa falgende e-post: styret.lokkehagen1@gmail.com
Kontakt styret Lakkehagen 2 pa fglgende e-post: lokkehagen2@styrerommet.net

For mer informasjon vises det til Lakkehagens hjemmeside.
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Vedtatt pa arsmotet
Lokkehagen 1 sameie den 26.03.2019
Lokkehagen 2 sameie den 25.03.2019




Huseierbok for Lokkehagen

Velkommen til din nye bolig

Velkommen til din nye bolig.
Vi haper at du vil trives her!

Godt handverk far vi med dyktige
medarbeidere i alle ledd. Vi har gjennom
byggeprosessen sikret at boligen holder vare
strenge krav til kvalitet.

Vi har valgt lgsninger med tanke pa at de skal
holde i mange ar, i tillegg til & gi en best mulig
hverdag med tanke pa bruk og vedlikehold.

Vi har veert bevisste i valg av produkter
med en god miljgprofil fra kjente aktarer i
markedet. | byggeperioden har vi hatt
strenge krav til renhet i bygget og
sortering av byggavfall.

Vi har lagt vekt pa & lage en huseierbok
som pa en oversiktlig mate skal vise hva
som er riktig bruk og vedlikehold av
boligen.

Kapittel 1 gir en oversikt over de viktigste T
forholdene som gjelder bruken av din nye
bolig. Vi anbefaler at du leser dette ngye
allerede ved innflytting.

Vi overleverer herved stafettpinnen, og haper
at boligen vil oppfylle dine forventninger i
mange ar fremover.
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1.2 Om Huseierboken

Struktur og arkivering
Dette dokumentet inkl. ngdvendige vedlegg blir overlevert elektronisk pa en minnepinne.

Vi anbefaler at du legger en papirkopi av Innredningsavtalen sammen med dette dokumentet, se
ogsa nedenfor.

Vedlegg er nummerert/navngitt etter samme struktur som innholdsfortegnelsen.

Navigasjon i PDF

Dette dokumentet er laget som en PDF som kan leses i Adobe Acrobat Reader. Du kan navigere i
dokumentet ved & klikke i innholdsfortegnelsen, i tillegg til en del lenker inne i teksten.

Ved & klikke p& lenken i venstre marg vil du komme til Innholdsfortegnelsen.
Det er ikke lenker fra dette dokumentet til vedlegg.

Prosjektbeskrivelse

De forhold som tidligere er beskrevet i Prosjektbeskrivelse blir ikke gjentatt i Huseierboken.
Prosjektbeskrivelsen er vedlagt i sin helhet.

Prosjektbeskrivelsen inneholder:
1. Eiendommen
. Miljg, energi og sikkerhet
. Utvendig anlegg
. Tekniske opplysninger
. Innredninger og overflater
. Innredningsvalg
. Dokumentasjon etc.
. Kontraktsmessige forhold

ONO O~ WN

Innredningsguide og Innredningsavtale

Beskrivelse av innredning er tidligere beskrevet i Innredningsguide. Denne er vedlagt i sin helhet.
De spesifikasjoner som konkret er valgt for din bolig fremgar i Innredningsavtalen.

Generelle bruksrad og bruksanvisninger vil imidlertid fremga i kapitlene 2-6. | tillegg vil det veere
vedlagt flere alternative spesifikke bruksanvisninger. Hvilken som gjelder akkurat for din bolig
fremgar av innredningsavtalen.

Endringer ut over det som er beskrevet i innredningsguiden er ikke omfattet av denne
Huseierboken. Det kan derfor veaere forhold som du ma veere spesielt oppmerksom pa i forhold til
bruk og vedlikehold.

Huseierboken Lekkehagen, 1017 Side 5 av 51
Med forbehold om eventuelle trykkfeil
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1.3 Kontakt / Rutine ved reklamasjon

Rutine for reklamasjon

Vii JM legger stor vekt pa & bygge boliger av hgy kvalitet. Likevel kan det vaere at du oppdager
noe du trenger & melde fra om.

Ved feil i din JM-bolig, kan du sende en e-post til:
kundeservice@jm.no

Oppgi hvor i boligen feilen er, og beskriv sa ngyaktig du kan hva problemet bestar i. For at vi best
mulig skal kunne hjelpe deg, er det viktig at du oppgir:

e Navn

e Telefonnummer

o Gateadresse, postnummer, poststed

e For leilighet: Bolignummer (pa darkarmen til ytterdaren i boligen)

Har du sparsmal kan du ringe Kundeservice pa telefon 404 98 999.
Postadresse: JM Kundeservice, Postboks 453, 1327 Lysaker

Det er viktig at du gjer det du kan for & begrense skader og finne arsaken til problemet far du
reklamerer. Ved starre skader ma du kontakte forsikringsselskapet for takst far du eventuelt
kontakter oss. | henhold til kontrakt vil vi gjennomfare en kontrollbefaring ca. 1 ar etter innflytting.
Skulle det oppsta noe med boligen far dette, gnsker vi & minne om fglgende:

Dersom det er noe i boligen som trenger utbedring, justering eller utskifting er det hensiktsmessig
bade for deg og oss at dette tas opp ved kontrollbefaringen.

Sparsmal av teknisk art vedrarende boligen kan rettes til oss. Vi foreslar likevel at du studerer
Huseierboken ngye, og at du kontakter underentreprengr eller leverandgr direkte ved sparsmal
som vedrarer spesifikke deler eller produkter i boligen.

Har du tilbakemeldinger eller sparsmal om fellesomradene, ma du kontakte styret i
sameiet/huseierforeningen. Det er styret som eventuelt melder saken videre til JM.

Du vil i god tid fer ettars-kontrollbefaringen motta et brev fra oss med detaljert beskrivelse av
hvordan denne befaringen blir gjennomfart, og nayaktig tidspunkt.

Overnevnte rutine gjelder innenfor reklamasjonstiden.

Huseierboken Lekkehagen, 1017 Side 6 av 51
Med forbehold om eventuelle trykkfeil
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1.4 Ta boligen i bruk

Ved innflytting
For & redusere faren for riper i parketten, anbefaler vi at du setter filt under stolbein, etc.

Veer oppmerksom p& hvordan du henger opp ting pa veggene. Det er viktig & bruke riktige
festemidler. Veer oppmerksom pa at forsterket vegg for oppheng av vegghengt TV bare finnes der
det er angitt pa tegning. Les mer i 2.4 Henge opp ting pa veggen (lenke)

Veer oppmerksom pé at det er viktig ikke & skade membran i vatrom. Les meri 2.1 Overflater -

vatrom (lenke)

For overlevering vil leverandgren holde en gjennomgang av ventilasjons- og varmesentralen i
boligen, med styret og eventuelt med vakimester.

Renhold

Daglig renhold av parkett skal skje med tarrmopping eller stovsuging. Ekstra skitne gulv kan
rengjores med en godt vridd klut med mildt vaskemiddel. Les mer i 2.1 Overflater — parkettqulv

(lenke).

Regulering av inneklima

Boligens isoleringsgrad og tekniske installasjoner gir et lavt energiforbruk. Energiforbruket vil
imidlertid pavirkes av hvordan du bruker boligen. Veiledningene gitt i denne boken er ment gi en
optimal balanse mellom energiforbruk og komfort.

For hgy temperatur vinterstid farer til at luften kjennes tarr. Vi anbefaler 20- 22 grader i
oppholdsrom.

| perioder med mye sol vil det vaere behov for & lufte ved & apne vinduer.

Hvis du gnsker det kaldt pa soverommet om natten kan du apne vinduet. Dette vil imidlertid gke
energiforbruket.

Riktig ventilering bidrar til godt inneklima og forebygger byggskader. Ventilasjonsanlegget skal
alltid veere i drift. Ventilasjonsanlegget er dimensjonert for & gi nok friskluft ved normale forhold.

Der det ikke er montert varmekilde pa soverom, kan dette om gnskelig gjgres med en liten
elektrisk panelovn.

Sett deg inn i bruken av anlegget. Les meri 4.1 Tekniske installasjoner (lenke).

Torking av klaer

Tarking av klaer bar som hovedregel gjares i kondenstarketrommel. Ved tarking av kleer pa annen
mate, eller ved andre aktiviteter som forarsaker stor luftfuktighet, méa ventilasjonen gkes slik at det
ikke oppstar fukt og kondens pa bygningsdeler og inventar.

Sett deg inn i bruken av anlegget. Les mer i 4.1 Tekniske installasjoner (lenke).

Matlaging

Komfyravtrekket skal brukes ved matlaging. Komfyravtrekket kan skape et undertrykk i boligen.
Det er gjort tiltak for & motvirke undertrykk ved & tilfare ekstra luft via en ventilasjonsventil nar
kjokkenavtrekket gar. Dersom det trengs ytterligere luft, kan man forsgke motvirke undertrykk ved

Huseierboken Lekkehagen, 1017 Side 7 av 51
Med forbehold om eventuelle trykkfeil

134



a apne et vindu i et annet rom enn kjokkenet. Komfyravtrekket trenger regelmessig rengjaring av
filteret. Les mer i 4.2 — Komfyravirekk (lenke).

Det er lagt vekt pa en energieffektiv oppvarming av vannet. | tillegg er det montert
vannreduserende utstyr til dusjen. Egen atferd kan imidlertid pavirke kapasitetsgrenser og
energiforbruk.
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1.5 Sikkerhet i bruk

Unnga falsk brannalarm
For & redusere faren for falsk brannalarm, anbefaler vi ikke rayking i boligen.
Det skal heller ikke raykes i fellesarealer, f.eks. garasje. Falske alarmer er forstyrrende og

reduserer respekten for en reell alarm. 1 tillegg kan det ende med en kostnadsbelastning ved
utrykning pa falsk alarm.

Romning ved brann

Sma barn kan erfaringsmessig giemme seg inne fremfor & remme. Snakk derfor sammen om
hvordan dere skal opptre ved brann, hvordan dere skal varsle de andre og sikre at ingen blir igjen
inne i boligen. Der er spesielt viktig at dere viser barna samlingsplassen utenfor bygget hvor alle
skal mate nar brannalarmen gar. Sgrg for at vinduer og darer som er beregnet for ramning ikke
blir sperret.

Forebyggende branntiltak i boligen
Elektriske ovner eller varmekabler ma aldri tildekkes.

Legg ikke tepper eller matter pa gulv med elektriske varmekabler. Dette av hensyn til fare for
overoppheting og brannfare.

Vifteovner og lgse lamper ma aldri brukes i barnerom eller i rom med husdyr som ikke er under
tilsyn. Pase at stapsler og stikkontakter holdes i god stand.

Kontroller daglig fer du legger deg:
e Sjekk at komfyr, vaskemaskin og tarketrommel er slatt av
e Sla av TV-en med av-knappen der slik finnes, ikke bare med fjernkontrollen
o Sjekk at levende lys er slokket
e Sjekk at ingen ovner, transformatorer eller ladere er tildekket
Det anbefales & kjope et brannteppe som oppbevares lett tilgjengelig pa kjgkkenet.
Se ogsa 4.4 Brannsikring (lenke).

Slukking av brann
Vanlig springvann kan brukes for & slukke brann i elektriske utstyr, da dette ikke leder stram.

Slukk brann i brennende mat eller fett ved & kvele flammene med lokk, brannteppe eller
tilsvarende.

NB: Ikke bruk vann for & slukke brennende fett. Dette vil fare til en eksplosjonsartet spredning av
brannen.

Ved slokking med pulverapparat, rett stralen mot "roten" av flammene, altsd mot materialet det
brenner i.

Se ogsa 4.4 Brannsikring (lenke).
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Bade voksne og barn over 10 ar bar gjere seg kjent med plassering av hovedstoppekran slik
at vannet raskt kan stoppes dersom det skulle oppsta en lekkasje.

Se 0gsa 4.3 Saniteerutstyr (lenke).
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1.6 Vedlikeholdsplan for leilighet

Den enkelte boligeier har ansvaret for & vedlikeholde sin bolig slik det er beskrevet i denne

Huseierboken.

Det vil imidlertid vaere noen grensesnitt mellom hva boligeier skal ta ansvar for og hva
sameiestyret skal ta ansvar for. Dette blir regulert i vedtektene, men boligeier vil normalt ha ansvar

for:
e vann- og avlgpsledninger fra og med forgreningspunktet til boligen
o elektriske ledninger fra og med boligens sikringsskap
* hele inngangsderen til den enkelte bolig, vindusglass og innsiden av leilighetens vinduer.
L]

tremmer, membraner, isolasjon, renhold av sluk pa terrasser/balkonger.

Vi gjor oppmerksom pa at overnevnte kan avvikes i vedtektene.

For oversikt og planlegging av det periodiske vedlikeholdet i leiligheten, se nedenfor. Du kan ta
utskrift av sidene og bruke som sjekkliste gjennom aret. Det anbefales at du tar vare pa

sjekklistene fra ar til ar.

Vedlikeholdsplan for leilighet

Kontrollpunkter / frekvens: Kap. | Anmerkninger:
Generell oppfelging:

Sl& av TV-en med av-knappen for kvelden 1.5
Sjekk att levende lys er slokket for kvelden 1.5
Sjekk at ingen ovner, transformatorer eller ladere

er tildekket 1.5
Remningsveier: Gjennomga, ogs& med barn,
branngvelse?? 15
Komfyr, vaskemaskin og tarketrommel bgr slas

av etter bruk 1.5
Ikke lgse lamper og ovner hvis barn eller husdyr | 1.5
Gulv med elektriske varmekabler ikke dekket

med tepper etc 15
Parkett: normalt tarre rengjeringsmetoder 2.1
Tarketrommel: Rengjor lofilter etter bruk, tam
kondensvann 23
Henge opp ting pa veggen. Bruk riktige
innfestningsmetoder. 24
Hovedstoppekran: Steng hvis du reiser bort 4.3
Slukkeutstyr: Hele familien informeres om bruk. 4.4
Var:

Sommer:

Vinduer/darer: Utvendig rengjaring med ikke-
alkaliske midler. 3.2
Vinduer/darer: Smar hengsler og laser ved

behov 3.2

Huseierboken Lokkehagen, 1017

138

Side 11 av 51
Med forbehold om eventuelle trykkfeil




Til innhold Til innhold Til innhold Til innhold Til innhold Til innhold Til innhold Til innhold

Til innhold

Host:

Sportsbod: sjekk for fukt 3.1
Utvendig slangekran: dreneres for vinteren 4.3
Vinter:

Balkong: holdes fri for sng og is 3.4
Manedlig:

Tarketrommel: skyll kondensvannbeholder inkl.

sil 2.3
Stekeovn: rengjer ved behov 23
Komfyr: Fjern lette gjenstander i skuff under som

kan hindre ventilasjonen 23
Komfyravtrekk: Rengjer filter i komfyravirekk

(min. hver mnd) 4.3
Hvert halvar:

Vaskemaskin: kontroller slanger og evt. filtre 23
Vaskemaskin: inspiser for kalkavleiringer, kjar

evt. tom maskin m/vaskemiddel og hgy temp.
Kontroller slanger. 23
Oppvaskmaskin: inspiser for kalkavleiringer, kjor

evt. tom maskin m/vaskemiddel og hgy temp.
Kontroller slanger. 23
Kjal/frys: rengjer pakninger, sjekk

kondensavrenning 23
Frys: rim av ved behov 213
Arlig:

Parkett: Vedlikeholde m/ "Tarkett Lakk

Refresher" eller tilsvarende ved behov. Se
produsentens anbefaling. 2 1
Saniteerutstyr: Fjerne kalkavleiringer 2.2
Benkeplater: Olje/vokse/impregnere etter behov | 2.2
Ventilasjon/varmesentral. Visuell inspeksjon

innvendig i aggregat. 4.1
Vannlaser under kum: skru ut nedre del og rens. | 4.3
Vannfordelingsskap: sjekk for evt. lekkasjer. 4.3
Sluk: laft opp rist og rengjer (sjekk at pakning er

tett ved remontering) 4.3
Hovedstoppekran: "Trimmes" arlig. 43
Slukkeutstyr, pulverapparat: manometer,

plombering, snu apparatet 4.4
Reyk/brannvarsler: stevsug, kontroller iht.

beskrivelse. 4.4
Sikringsskap: test jordefeilautomater pa alle

kurser 4.5
Sikringsskap: sjekk for varmgang 4.5
Sikringsskap: kontroller overspenningsvern (skal

veere grgnn) 4.5
El: Stapsler og stikkontakter i god stand, uten
varmgang og ikke lgse. 45
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El: Sjekk at alt utvendig utstyr er tilkoblet jordet ‘ ‘
kontakt. 4.5

El: Lose ledninger: ikke mange skjgteledninger,
sjekk for kutt/bruddskader og at de ikke ligger i
klem

EL-sjekk av en godkjent el-installater hvert 5 ar.

Sameiets styre far ngdvendig FDV-dokumentasjon, samt forslag til hvilke serviceavtaler som er
inngatt, etc.

Det er viktig at sameiet ivaretar de beskrevne vedlikehold for at reklamasjonsretten skal bli
ivaretatt. Vi anbefaler derfor at du aktivt forsikrer deg om dette gjennom bl.a. & delta pa
sameiestyrets arsmater.
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2 Overflater, Innredning og hvitevarer

2.1 Overflater, daglig vedlikehold

Overflater i fellesarealer med fargekoder og vedlikeholdsdokumentasjon er overlevert sameiets
styre, og omtales ikke i dette dokumentet.

Ngdvendig periodisk og teknisk vedlikehold er beskrevet i 3 Bygning (lenke).

Overflater i vatrom
Vatrom er utstyrt med membran som sikrer at fukt ikke trenger inn i vegg eller ned i gulv.

Det skal ikke bores hull i gulv eller vegger som er utsatt for vannsprut, for eksempel i gulv, dusj-
sone eller rundt badekar. Du kan bore hull utenfor dette, men hullet skal da fylles med
vatromsilikon far du setter inn skruen.

Se ogsa 2.4 Henge opp ting pa veggen - vatromsvegger (lenke).

Skade pa membran kan fare til fuktskade.

Flislagte flater

Flislagt gulv og vegg rengjeres i farste omgang med vann og eventuelt ordinegert
rengjaringsmiddel. Ved kraftig tilsmussing kan skuresvamp eller skurebgrste med alkalisk
rengjeringsmiddel brukes.

Fugene er porgse og tar lett til seg smuss. Disse bor rengjgres slik at smusset ikke fester seg.

Kalkavleiringer som bygger seg opp over tid fijernes enklest med et svakt surt rengjgringsmiddel,
evt. blandet med husholdningseddik. Mett fugene med vann fgr vask.

Avslutt rengjgringen med rent vann og myk svamp. Terk over med en torr klut.
Fuger kan med fordel impregneres med saniteersilikon (dusjflaske).

Uglaserte fliser: Smuss som har festet seg fiernes med vann og et fett rengjeringsmiddel eller en
fet sdpeopplasning. Dette tilsvarer pa sikt behandling med klinkerolje. Kraftig nedsmussing
rengjeres med vann og alkalisk rengjaringsmiddel.

Glaserte fliser: Smuss som har festet seg rengjgres med vann og et svakt alkalisk
rengjeringsmiddel. Sapelosning skal ikke brukes, ettersom det vil gi et tynt belegg som smuss kan
feste seg i.

Lim fra f.eks. selvheftende kroker etc. kan som regel fiernes med et rengjeringsmiddel med sitrus,
plasterfierner eller rgdsprit.

Parkettgulv

Parkettgulv er et levende materiale som forandres med tiden. Et velholdt parkettgulv vil holde i
mange ar. Ved tart inneklima vinterstid kan det oppsta sprekker i gulvet som siden forsvinner nar
luftfuktigheten gker igjen. Steder med sterk solbelastning kan pavirkes av UV-lys.

Stans smusset allerede ved ytterdgren. Bruk passende avtagrkingsmatte. Jo mer smuss du stopper
ved daren, desto mindre renhold trengs innover i boligen. Husk at sand og grus sliter pa gulvet og
lager riper.

Vaeske ma torkes opp omgaende.
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Sett filtputer under mablene for & redusere faren for riper i gulvet.

Nar du flytter pianoet, den tunge hyllen eller sofaen, kan du sette mablet pa et teppe eller matte
og forsiktig skyve til gnsket plassering.

Ikke sett blomsterkrukker direkte pa gulvet.
Normal rengjoring skal gjgres med tarre rengjgringsmetoder som terrmopping og stavsuging.

Ved behov for grundigere rengjering kan dette gjgres med en godt vridd klut. Tilsett eventuelt et
mildt rengjeringsmiddel uten ammoniakk.

Ikke bruk gammeldags «trddmopp». Denne etterlater mye vann pa gulvet

Flekkfjerning:

Sjokolade, fett, skokrem, merker etter sko, olje, tjeere, asfalt): bruk White spirit
Fargeband, fargekritt, blekk, tusj, leppestift: bruk redsprit

Blod: kaldt vann

Vedlikehold gulvet med «Tarkett Lakk Refresher» eller tilsvarende ved behov, nar gulvet etter en
tid begynner & bli matt, eller ripete i gangsoner.

Vindusvask

Vi anbefaler & vaske vinduene med vanlig oppvaskmiddel eller med produkter beregnet for
vindusvask. Ikke bruk sterkt alkaliske vaskemidler, stalskrape eller slipende vaskemidler.

Vindu og vindusdgrer, innvendig ramme, karm og utforinger
Evt. kondens og fuktflekker (f.eks. etter vindusvask) skal tarkes av.
Tape og klistremerker bgr unngas da disse setter flekker.

Normal innvendig rengjering gjgres med vanlige ikke-alkaliske rengjaringsmidler. lkke bruk
skurende midler. Fettflekker og lignende kan bearbeides med mildt oppvaskmiddel direkte pa klut.
Ikke bruk sterkere lgsningsmidler. Tark av med fuktig klut vridd opp i rent vann.

Vegger
Veer forsiktig med nymalte flater. Malingens gode egenskaper oppnas farst etter noen uker.

Etter at overflaten er herdet kan den vaskes med en godt oppvridd fuktig klut med vanlig
oppvaskmiddel eller husholdningsrengjeringsmiddel uten lgsningsmidler.

NB: Vask ved bruk av vann vil alltid medfare fare for skjolder.

Misfarging fra metaller som har gnisset mot overflaten kan som regel fijernes med et viskeleer.
Tork over med en godt vridd klut med rent vann etter rengjering.

Listverk: Rengjores som angitt ovenfor.

Tak

Tak i vatrom kan rengjgres tilsvarende som for vegger.
Matte tak kan bli skjoldete ved vask med vann. Disse skal kun rengjgres med tgrre metoder.
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Heksesot fremstar som sverteskader pa overflater. Dette er et fenomen som kan oppsta en
sjelden gang ved uheldige kombinasjoner av avdunsting fra byggematerialer som kommer i
kontakt med sot eller gvrige partikler i inneluften. Det er starst fare for at dette kan skje i
fyringssesongen den farste tiden etter bygging eller oppussing.

Royking, bruk av levende lys samt varmekilder som brenner stov (f.eks. elektriske panelovner og
halogenbelysning) gker risikoen.

God ventilasjon reduserer denne risikoen.
Heksesot, eller &rsaken til denne, anses ikke for helseskadelig.

Les mer om dette i eget vedlegg, 2.1 Heksesot - Sintef Byggforsk februar 2014, fra Sintef
Byggforsk.
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2.2 Innredning

Beskrivelse av boligens innredning framgar generelt av Innredningsguiden og konkretisert for din
bolig i Innredningsavtalen. Du vil i det etterfalgende f& bruks- og vedlikeholdsrad for innredningen.

Kjokkeninnredning

Ditt kjgkken holder en hay standard, og vil med riktig bruk og vedlikehold fungere i mange ar. Det
er ikke beregnet annet vedlikehold enn den rengjgring og pleie som er angitt nedenfor.

Fronter:

Darer og skuffer er overflatebehandlet med vannbasert lakk, eller belagt med melamin, som gir en
slitesterk og glatt overflate. De rengjeres med lunkent vann tilsatt et mildt rengjeringsmiddel
(maks. 1 teskje pr. liter vann). Bruk en godt oppvridd klut og terk etterpa med en tarr kiut.
Fettflekker fjernes med sdpevann. Eventuelle flekker fra sko el.lign. kan fijernes med en
nanosvamp. Unngé vaesker som etser eller misfarger overflatene, s som konsentrerte
mineralsyrer, slipemidler, hydrogenperoxid (vannstoff), jod og blekk. Unngéa helst bruk av sterke
kjokkensprayer pa kjakkenfronter, da de kan fgre til misfarging.

Skapskrog:

Skapsider, hyller, bunner og tak har overflate i melamin, som er meget slitesterkt. Rengjores med
vann tilsatt oppvaskmiddel (se ovenfor). Vanskelige flekker fiernes med radsprit.

Benkeplater, generelt:

Sett ALDRI varme kjeler, stekepanner eller lignende direkte pa benkeplaten. Bruk alltid
varmeisolerende gryteunderlag.

Garantien gjelder ikke ved skader forarsaket av kniv eller andre skarpe gjenstander, kjemikalier
etc. Videre gjelder ikke garantien om man benytter slipende rengjeringsmidler som f.eks.
skurepulver, stalull, nylonsvamp eller lignende, da disse rengjgringsmidlene riper overflaten.
Utfarlig monterings- og vedlikeholdsrad leveres sammen med benkeplaten.

Benkeplater, laminat:

Laminat benkeplater har en meget slitesterk overflate av haytrykkslaminat, som er lettstelt og
hygienisk.

Rengjeres med vann tilsatt oppvaskmiddel, eller et mildt rengjeringsmiddel (se ovenfor).

Vanskelige flekker fijernes med vann og klorin (blandingsforhold 1:1), evt. redsprit. Skjeer aldri med
skarpe kniver direkte pa benkeplaten. Bruk alltid skjeerefjel.

Massive kantlister av tre pa laminat benkeplate:

Den lakkerte, massive kantlisten av tre skal ved behov, eller minst 1 gang pr. ar, etterbehandles
med lakk. Dette gjores best ved at man sliper kanten med fint sandpapir (korning 240), uten &
slipe bort beisen og uten & skade laminatflatens overside. Deretter maskeres og lakkeres med
klarlakk, Syntema NM320-0020 eller tilsvarende.
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Benkeplater, massivt oljet tre:

Den farste tidens behandling av oljede benkeplater er utrolig viktig for at de skal bli lettstelte og
beholde sitt vakre utseende i mange ar. Platens overflate ma mettes med olje for at platen skal bli
formstabil og bestandig mot fukt og smuss.

Etter montering oljes samtlige sider og kanter. Legg pa rikelig og arbeid oljen inn i platen med en
myk klut. For & f& en ekstra fin overflate kan det ogsa benyttes en myk slipekloss (ekstra fin). La
oljen ligge pa i 30 minutter. Fordel overskuddsoljen til de deler av platen som suger mest. Tark av
med klut som ikke loer. (OBS! —risiko for selvantennelse av oljekluter!) Gjenta behandlingen minst
en gang farste uken, deretter en gang i uken i tre uker.

Gjenta etter en maned, tre maneder og seks maneder. Siden behandles benkeplaten en eller to
ganger pr. ar.

Benkeplater, massivt vokset tre:

Ogsa voksede benkeplater krever stell. Platene behandles en gang pr. ar, eller etter behov, for &
unnga at de tarker ut. La aldri vann bli liggende pa benkeplaten, og beskytt treet mot varme fra for
eksempel kaffetraktere og lignede. En uttarket, skadet eller slitt plate méa alltid fa et nytt vokslag.

Gni pa voks, tark vekk det overfladige og poler. La tarke i mist 8 timer. For & holde en vokset
benkeplate pen, bgr den behandles med Bodenmilch to eller tre ganger pr. ar. Hell ut litt
Bodenmilch pa platen, stryk ut og tark av overskuddet med en klut. Kluten kan gjerne veere fuktig.

Benkeplater, massivt hardvoksoljet tre:

En hardvoksoljet benkeplate har en meget bra overflatebeskyttelse. Vi anbefaler likevel at platene
etter montering og eventuell flissetting behandles en gang med hardvoksolje innen den tas i bruk.
Ettersom hver benkeplate (som hver stav i platen) er unik, kreves ulik mengde hardvoksolje for &
mette overflaten og bygge opp en fullgod overflatebeskyttelse. Det viser seg farst etter en tids
bruk. Seerlig det forste aret er det viktig & kontrollere om platen trenger etterbehandling med
hardvoksolje. Dette gjelder ogsa hvis overflaten har blitt slitt eller skadet. Hvis det skal monteres
inn et underlimt oppvaskbeslag, er det ekstra viktig at endetreet og kanter ved beslaget har god
beskyttelse.

Slip ved behov med fint sandpapir eller slipesvamp. Ettertark. Legg pa et tynt lag hardvoksolje.
Tark i treets lengderetning med tarr klut. Pass pa at det oppstar en tynn hinne. La tarke i minst
atte timer

OBS! Kluter/pussefiller skal ikke kastes i sopla. Det er fare for selvantennelse!

Disse ma tas ut i friluft og tarkes. Legg deretter i en brannsikker og tett beholder og lever til
godkjent mottak for farlig avfall.

Benkeplater, stein:

Steinplaten rengjeres og impregneres med steinsape, et naturprodukt som rengjgr og gir glans til
steinflaten, samtidig som den gir varig beskyttelse mot smuss. Produktet er miljgvennlig og
skansomt bade for mennesker og milja. Hver rengjaring gjer at steinplaten blir bAde smuss- og
vannavvisende.

Rustfrie benkeplater og oppvaskbeslag.

Rustfrie overflater rengjares normalt med mildt rengjaringsmiddel og fuktig klut eller svamp. Ved
eventuell misfarging finnes spesialpreparater for rengjering av rustfrie flater.
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Baderomsinnredning

Baderomsmgbler er i hovedsak produsert av vannfaste sponplater, MDF eller massivt tre.
Overflaten behandles i en rekke ulike prosesser for & beskytte mgblenes overflatefinish i mange ar
fremover.

For & minimere faren for at vann skal trenge inn i skjgter og lignende, bgr man likevel tarke vekk
vann sa fort som mulig med en tarr fille.

Rengjaring gjares enklest med en fuktig fille. Eventuelt kan det benyttes litt vanlig
rengjeringsmiddel.

Bruk av skuremidler og andre vaskemidler som inneholder slipemidler, syre eller ammoniakk bgr
unngas.

Misfarging pa porselen fijernes lettest med sitron- eller vinsyre, som deretter skylles vekk med
rikelig mengder vann.

Kalkavleiringer pa porselen kan fjernes med husholdningseddik som varmes opp til 50 °C. Gni
deretter eddiken mot kalkflekken og la det virke en stund. Gjenta behandlingen ved behov.

Glassflater og dusjvegger:

Bruk rengjeringsprodukter beregnet for bad, flytende oppvaskmiddel eller vindusvask. Ikke bruk
vaskemidler som inneholder slipemidler.

Skulle glassene veere sveert tilsmusset, kan eddikbaserte rengjeringsprodukter brukes.

Veer forsiktig med rengjeringssvamper og rengjaringsmidler som inneholder slipemidler, disse kan
gi stygge riper i glass, pa profiler, og polerte og barstede detaljer.

Plastlista i bunnen av dusjveggene slites og ma paregnes & skiftes nar den blir slitt. Kan kjgpes
hos VVS-forhandler/rgrleggerbedrift. Hvis heve-/senkefunksjonen pa dusjveggene ikke fungerer,
prov & skru til unbrakoskrue nederst:

Saniteerutstyr
For teknisk vedlikehold av saniteerutstyr, se 4.3 Saniteerutstyr (lenke).

Bruk rengjaringsprodukter beregnet for bad, flytende oppvaskmiddel eller vindusvask. Det mé ikke
benyttes rengjoringssvamper eller vaskemidler som inneholder slipemidler da disse kan gi stygge
riper i glass, pa profiler, og pa polerte og barstede detaljer.

Den enkleste maten a gjore porselenet rent pa er & vaske det med vann og et vanlig
rengjeringsmiddel én gang i uken. Bruk heller ikke kaustisk soda, siden det gdelegger glasuren.
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For & unnga kalkavleiringer kan du spragyte pa et surt reagerende middel som sitronsyre eller
eddiksyre (spedd ut i forholdet 1:5), eller noen av de avkalkingsmidlene som finnes i salg. Hvis du
far misfarging eller belegg i toalettet, kan du fjerne det med vann og vanlig maskinoppvaskmiddel.
Bland et par spiseskjeer i 5 liter vann med en temperatur pa 50 grader, og la blandingen sta i 15
minutter.

Ikke tam vann varmere enn 60 °C i toalettskal.

Garderober og skyvedgrsfronter

Speil

Stav eller flekker pa speilets front fiernes med vindusvask og en egnet vindusklut. Om dette ikke
hjelper kan man bruke et barberblad eller stalull av typen "svint”.

Malte flater

Rengjores med milde og vanlige rengjgringsmidler for husholdning. Bruk ALDRI skuremiddel,
stalull, etsende (f.eks. klorin eller liknende) preparat, som inneholder slipemidler eller middel med
ammoniakk (f.eks. salmiakk).

Lakkerte treoverflater

Finert overflate eller heltre har mer eller mindre en porete flate. Veer derfor forsiktig med vann ved
rengjering.

Bruk en fuktig klut og tark deretter av med en tarr kiut etterpa. Ellers er det samme restriksjoner
som pa malte flater i punktet over.

Anvend aldri tynner for & ta bort flekker.

Laminat- og melaminbelagte overflater

Rengjores med vanlige rengjaringsmidler for husholdning, i likhet med malte og lakkerte
overflater. Emner som kan forarsake misfarginger eller som er etsende (jod, ammonium peroksid,
mineralsyrer etc.) skal unnvikes.

Tradkurver og innredningsdetaljer

Etter rengjoring med egnede rengjaringsmidler ettertarkes det med en fuktig klut for unngé statisk
elektrisitet. Aceton eller lignende midler kan ikke anvendes, da disse midlene kan skade
plastdetaljer.

Huseierboken Lekkehagen, 1017 Side 20 av 51
Med forbehold om eventuelle trykkfeil

147



Til innhold Til innhold Til innhold Til innhold Til innhold Til innhold Til innhold Til innhold

Til innhold

2.3 Hvitevarer
Utfarlig betjenings- og vedlikeholdsanvisning for hvitevarene er levert med hvitevarene.

De aktuelle instruksene mottar du ogsa elektronisk. Det vil da veere flere dokumenter enn det som
er levert for akkurat din bolig. Hvilke konkrete dokumenter som gjelder din bolig fremkommer i
innredningsavtalen.

Komfyr

Komfyrvakit:

Komfyren er sikret med komfyrvakt. Det vil ikke vaere mulig & bruke komfyren hvis denne har slatt
ut. Les mer i 4.4 Brannsikring - komfyrvakt (lenke).

Matlaging ved induksjon:

Induksjonsoppvarming innebzerer at varmen blir overfart direkte til den magnetiske bunnen i
kokekaret. Dette er tidsbesparende, energibesparende, gir enklere vedlikehold (matrester brenner
ikke sa lett fast), og okt sikkerhet.

Du mé bruke kokekar med magnetisk bunn (test evt. med magnet).

Renhold:

Flekker og matsgl fiernes umiddelbart. Vask med varmt vann med litt oppvasksape. Bruk evt.
glasskrape pa flekker som har festet seg.

Ikke bruk ufortynnet oppvaskmiddel eller slipende eller skurende produkter.

Unnga skader:
Legg aldri gjenstander i metall som f.eks. kniver, gafler, skjeer eller lokk, pa kokesonen.

Etter hver gangs bruk ma du sl av koketoppen med hovedbryteren. Ikke vent til koketoppen slar
seg av automatisk selv om det ikke star noen kokekar pa kokesonene.

Ikke legg sma lette gjenstander (matpapir, etc.) i skuffen direkte under komfyrtoppen. De kan bl
sugd opp av ventilatoren og skade den eller forhindre avkjglingen.

Laft kjeler og stekepanner, ikke skyv dem.
Salt, sukker og sand kan gi riper. Ikke bruk koketoppen som arbeidsbenk.
Ikke bruk glasskrapen pa komfyrtoppens omramming.

Stekeovn

For farste gangs bruk bgr du «brenne den av» i en time ved 240 °C. Sjekk for emballasjerester
forst. Plater og tilbehgr ma rengjores i oppvaskvann far bruk.

Renhold:

Rengjar front, ovnsrom, stekeovnslampe og innredning med varmt sapevann eller eddikvann. Ikke
bruk glasskrape eller skuremidler.
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Rustfrie flater kan pleies med spesielle pleiemidler til rustfritt stal som egner seg for varme
overflater.

For ovner med selvrens/pyrolysefunksjon:

Dette skjer ved sveert hgy temperatur, og vil skade evt. utstyr. Fjern derfor alt utstyr inkl. stiger for
du starter renseprogrammet. Se bruksanvisning for din konkrete ovn.

Kjoleskap/kombiskap

Nar kompressoren gar, danner det seg vannperler eller rim pa bakveggen i kjgledelen. Dette er
funksjonsbetinget. Du trenger ikke tarke av disse drdpene/rimen. Bakveggen rimes automatisk av.
Avrimingsvannet renner ned i rennen i bakkant og ned i avlgpshullet til kiglemaskinen der vannet
fordamper.

Rengjering:
Far rengjering ma stapselet trekkes ut, eller sikringen ma slas av.
Dgrpakningen méa kun vaskes med rent vann og tarkes godt av. Rengjar apparatet med lunkent

vann og litt oppvaskmiddel. Vaskevannet méa ikke komme bort i lyset. Vaskevannet mé ikke trenge
ned gjennom avlgpshullet og renne ned i fordampingsskalen.

Obs! Bruk ingen vaske-, pusse- og lgsemidler som inneholder slipemidler eller syre. Hyller og
beholderne ma aldri vaskes i oppvaskmaskinen, da delene kan bli deformerte.

Rennen for avrimingsvann og avlgpshullet mé& rengjeres jevnlig slik at vannet kan renne ut.
Rennen og avlgp kan renses med en bomullspinne e.l.

Etter rengjgring ma apparatet lukkes og strammen settes pa igjen.

Spar energi:

Tin frosne varer i kjgleskapet. Du far da en optimal tineprosess, i tillegg til at du utnytter kulden fra
de frosne varene til 4 kjgle ned de andre matvarene i kjgleskapet,

Varm mat/drikke ma kjales ned far de settes inn i kjgleskapet.
Hold daren apen sa kort som mulig.

Hold ventilasjonsapningene i sokkel apne og fri for stav.
Stavsug ribbene pa baksiden minst en gang hvert ar.

Fryseskap

Avriming:

Teom fryseren for mat. Hvis det fglger med kjaleelementer, legges disse oppa matvarene for a
holde temperaturen nede.

Trekk ut stapselet eller sla av sikringen. For oppfanging av smeltevann, kan du la den midterste
fryseskalen sta i apparatet nar den er tamt. Etter avrimingen ma vannet i fryseskalen tammes ut.
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Resten av avrimingsvannet ma tarkes opp med en tarr kiut eller en svamp. Rengjgr apparatet
med lunkent vann og litt oppvaskmiddel.

Etter rengjoring settes strammen pa igjen.

Oppvaskmaskin

For & unnga feil er det viktig med regelmessig kontroll og vedlikehold av maskinen.

Maskinens helhetstilstand

¢ Kontroller innsiden av maskinen for avleiringer av fett og kalk. Dersom du finner
avleiringer, ma du kjgre maskinen en omgang uten oppvask og med oppvaskmiddel pa
hayeste temperatur.

e Fronten pa& maskinen, displayet og pakningen pa deren rengjeres med lett fuktet klut med
litt vaskemiddel.

o |kke bruk damprenser, skurende rengjeringsmidler eller klor.

e Ved lengre stillstand ma deren st litt apen slik at det ikke kan danne seg ubehagelig lukt.

Vaskemaskin
For forste gangs bruk anbefales det & kjgre maskinen en gang uten tgy med litt vaskemiddel.
Noen maskiner har eget program for trommelrengjoring.

Maskinkabinett, gummibelg i deren og betjeningsfelt rengjores jevnlig med en fuktig klut med
mildt sdpevann. Bruk ikke skureklut, svamp eller skurende rengjgringsmidler. Rester etter
vaskemidler skal fiernes umiddelbart. Vaskemaskin skal ikke rengjeres ved bruk av vannstrale.

Sapeskuffen trekkes ut og rengjeres med rent vann og en myk barste hvis det er avleiringer av
vaske- og/eller skyllemidler i skuffen. La den tarke for du lukker.

Vasketrommel rengjeres manedlig med en «kokvask» vask med litt vaskemiddel. Maskinen kan
ha eget program for trommelrengjoring.

Avkalkning er ved riktig vaskemiddeldosering normalt ikke ngdvendig. Hvis du ved inspeksjon av
trommel allikevel ser kalkavleiringer kan dette fjernes ved bruk av egne avkalkningsmidler for
vaskemaskin.

Torketrommel

Det anbefales & tarke klaer med kondenstarketrommel. Dette fordi fuktigheten da blir kondensert
som vann, og ikke bidrar til gkt luftfuktighet. | tillegg er dette mer energigkonomisk fordi energien i
dampen blir gjenvunnet.

Rengjore lofiltrene

Under tarking vil lo og har fra tayet samles i lofilteret. Dette ma derfor rengjares etter hver terk for
a opprettholde tarkeeffekt. Lofilteret rengjares etter hver tarking og regelmessig skylles under
rennende vann og tarkes godt av.

Tomme kondensvannbeholderen

Fukten som fjernes fra toyet blir samlet i kondensvannbeholderen. Denne méa tammes etter hvert
tarkeprogram for & forhindre at maskinen stopper ved neste tark.

Skyll i tillegg hele kondensvannbeholderen inkl. silen under rennende vann regelmessig.
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2.4 Henge opp ting pa veggen

Veer ngye nar du henger opp bilder, kroker og lignende for & unnga ungdvendige hull i veggene.
Ulike veggtyper krever ulike metoder for innfesting.

Der det er skyvedgrer i boligen ma du veere forsiktig med & bruke gjennomgaende skruer.

Det kan veere vannledninger eller elektriske installasjoner i vegger og tak. Veer oppmerksom pa
angitt maksimal boredybde (se eksemplene nedenfor).

Unnga selvheftende kroker. De lgsner lett, og etterlater stygge merker. Selvheftende kroker kan
dog anbefales pa glass og glaserte fliser. De sitter godt, og limet er som regel er lett & fierne med
rengjeringsmiddel med sitrus, plasterfjerner eller radsprit.

Gipsvegger

Plakater, postere, etc. bar henges opp med
tegnestifter eller naler.

Teip, festepute med lim, modelleire, etc., kan gi
stygge merker

Lette bilder og gjenstander kan henges opp
med bildekroker av den typen som du slar noen
sma stifter inn i gipsen.

Tyngre gjenstander ma henges opp med gipsanker av
en type som gir hold pa baksiden av gipsplaten.

Bor hull med universalbor og drill.
Maks boredybde: 13-26 mm (1-2 lag gips).

Veer «lett pad handen» nar du borer.

Leilighetens yttervegger

Leilighetens yttervegger er utstyrt med dampsperre like bak gipsen. Denne ma ikke punkteres (se
ogsa 3.2 Yitervegger, vinduer og dgrer (lenke). Vi vil derfor frarade & henge tyngre ting pa
ytterveggen som krever boring og gipsanker.

Bruk bildekroker med stifter som ikke gar dypere enn 12 mm inn i gipsen (se eksempler pa lette
oppheng under Gipsvegger).

Vatromsvegger

Du skal ikke lage hull i omrader som er utsatt for
vannsprut, spesielt ved dusj, badekar og i gulv.

Vatromsveggen er bygd opp med (innenfra og ‘ ‘
ut): 15 mm kryssfiner, 13 mm vatromsplate og ) H \
Buw /

/

-

10 mm flis.
Bor med flisebor og vanlig drill. ;9

NB: ikke bruk slagbormaskin eller borhammer, da
dette kan gi sprekker i flisen.

Bruk en diameter pa boret som tilsvarer
skruediameteren. Bor gjennom flisen og

et
IBI@INIENFERANAN]
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vatromsplaten (gir ingen/liten motstand), men ikke gjennom kryssfineren (gir motstand igjen).
Maks boredybde: 22 mm

Rengjare borehullet med stavsuger og fyll det med vatromsilikon far du setter inn skruen.
Bruk selvborende treskrue som rekker maks 40 mm inn i veggen.

Veqgg-TV

Det er forberedt for vegg-TV pa en vegg i stue i fra ca. | ‘
0,6 til 1,8 meters hgyde fra gulvet og med ca. 1,8 m it
bredde. Plasseringen er angitt pa tegning (TV-
symbolet angir ca. senter av forsterkningen).

Veggen er bygd opp med (innenfra og ut): 15 mm
kryssfiner og 13 mm gips.

Bruk selvborende treskrue som stikker maks 30 mm inn i veggen.

Du kan evt. forbore gjennom gipsen for & gjere hullet penere, men husk
at du ikke ma bore igjennom kryssfineren med for tykt bor. !

L IBRE Y
DY @I RS WPES A

En tung TV plassert pa en lang arm vil gi et stort moment og stor
belastning pa skruefestene. Vi vil da anbefale & bruke et gipsanker som griper bak
kryssfinerplaten. Du f&r da samme montasjemetode som er beskrevet for gipsvegg, bortsett fra at
du ma ta hensyn til veggtykkelsen.

Betongvegger /N .'4.4",4..
Lette bilder og gjenstander kan henges opp med { e 1
bildekroker av den typen som har noen sma herdede SACY J
stifter som slas inn i betongen.
| i '@
|
& . \O

Tyngre gjenstander ma henges opp med plugg og skrue. ———— -
Bor hull med en betongbor slagbormaskin eller borhammer.
Maks boredybde: 50 mm

Bruk skrue med ekspanderende plugg.

Pluggen/skrue ma ikke veere lengre enn
borehullet. Skruen skal rekke (nesten) helt inn i
pluggen.

NB: ikke bruk selvborende skrue.
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Oppheng for gardiner

Leilighetens yttervegger er utstyrt med dampsperre like bak gipsen. Denne ma ikke punkteres ved
oppheng av gardiner. Skruene til gardinopphenget ma derfor treffe i stenderverket som gipsen er
skrudd i.

Til innhold

Du ser pa detaljsnittet nedenfor hvordan du kan sette skruen i overkant av vinduet for & treffe
spikerslag av tre. Avstand fra vindusforingens innvendige side til senter av spikerslaget varierer
med vindustype og er:

- 56 mm der det er innadslaende vinduer
- 81 mm der det er utadslaende vinduer, faste vinduer (vinduer som ikke er til & &pne) og
balkongdgrer.

Til innhold

Det gjelder bade over og pa sidene. Pa sidene fortsetter spikerslaget helt opp til taket.

Til innhold

Til innhold

<
[
<
c
£
=

Figur 1 - Oppriss vegg sett innenfra.

Til innhold

Til innhold

Til innhold

skru her 56 eller 81 mm (se forklaring over)

Figur 2 - Detaljsnitt A-A

Til innhold
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3 Bygning

3.1 Generelt, fellesarealer

Oppbygging av bygningskropp fremgar av prosjektbeskrivelsens kapittel Bygningstekniske
opplysninger.

Vedlikeholdsdokumentasjon for bygningskropp og fellesarealer er overlevert sameiets styre, og
omtales ikke i dette dokumentet.

Veer observant pa at sameiets vedtekter kan regulere bruken av fellesarealene. Gjer deg kjent
med disse.

Garasjeanlegg

Garasjeanlegget har fall mot kjgrebane, hvor vannet under normale forhold vil fordampe. Det er
ikke montert sluk. Det er derfor meget viktig at bilen ikke blir kjert inn i garasjen med sng for
avsmelting.

Garasjeporten betjenes med fjernkontroll. Du far denne utlevert ved overtagelse. Administrasjon
og sparsmal om fiernkontroller er etter dette sameiets ansvar.

Du er imidlertid ansvarlig for & bytte batteri i fiernkontrollen.

Inngangsparti

Ved inngangspartiet er det plassert ringetabla med porttelefon. Se 4.6 Tele og automatisering .
Ringeanlegqg -dgrapner (lenke).

Innenfor hovedder finnes postkasser og brannvarslingsanlegg.
Ngkler administreres av sameiet.

Trapperom og fellesganger, ikke automatisk derlukking
Trapperom er ventilert med overtrykk for & holde rayk borte fra trapperommet ved evt. brann.
Dgr mellom trapperom og fellesgang er ikke utstyrt med magnetlas, og skal derfor veere lukket.

Sportsbod i forbindelse med garasjeanlegg

Sportsboden kan til tider vaere noe fuktig, og egner seg ikke for oppbevaring av kleer, baker, etc.
Ikke kle igjen bodveggene slik at ventilasjonen blir hindret.

Vi anbefaler a kjgpe en FG-godkjent hengelas (ForsikringsGodkjendt).
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3.2 Yttervegger, vinduer og dorer

Ytterveggens innvendige side

Ytterveggene er utstyrt med dampsperre. Dampsperren bestar av ett lag plast som ligger rett bak
gipsen. Denne gjor at veggen blir lufttett, og hindrer at fuktighet fra leiligheten kan trenge inn i
veggen og fare til fuktskader. Det er derfor viktig ikke & punktere denne dampsperren.

Vi vil frarade & henge opp ting pa ytterveggen som krever montasjemetoder som vil punktere
dampsperren. Hvis man ma henge opp tunge ting pa ytterveggen, sgk opp hvor trestenderne i
ytterveggen er plassert, og bruk treskruer i stenderne som festemiddel. Pass pa at skruene skrus
godt fast slik at gipsplaten blir presset mot stenderne i veggen (treskruene vil da klemme gipsplate
og plastfolie mot stenderne og luftlekkasjen vil bli minimal). Nar skruer i yttervegg fiernes, ma
skruehullene tettes med fugemasse.

Se eksempler pa lette oppheng 2.4 Henge opp ting pa veggen (lenke).

En fuktskade som er forarsaket av en punktert dampsperre vil ikke omfattes av reklamasjon.

Ytterveggens innvendige side behandles for gvrig tilsvarende som 3.3 Innervegger (lenke).

Fasade

Yiterveggens utside er normalt sameiets ansvar. Dokumentasjon med vedlikeholdsanvisninger er
overlevert sameiets styre.

Vinduer og vindusdorer

For innvendig rengjering, se 2.1 Overflater, daglig vedlikehold - Vinduer vindusdgrer (lenke).

Dugg pa utsiden av vinduet

Boligen er utstyrt med ekstra godt isolerende vinduer. Dette medferer imidlertid at det kan
forekomme dugg pa utsiden av glasset (spesielt om morgenen etter en klar nattehimmel). Dette er
imidlertid en naturlig konsekvens av lite varmetap fra vinduet, og er ikke skadelig for vinduet.

Innvendig ramme, karm og utforinger:

Maling av vinduets innside og karm gjeres ved behov. Rengjor med en mild salmiakkopplgsning
etter leverandgrens anvisning. Bruk vannbasert maling.

Beslag og lasemekanismer:
Hengsler smares ved behov. Lasen skal som regel ikke smares.

Utvendig ramme og karm, aluminium:
Kan vaskes med vanlige ikke-alkaliske husholdningsvaskemidler.
Det vil normalt ikke veere behov for gvrig utvendig vedlikehold.
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Utvendig ramme og karm, malt tre:
Kan vaskes med vanlige ikke-alkaliske husholdningsvaskemidler.
Vinduet trenger vedlikehold.

Det er spesielt viktig & kontrollere rammens og karmens nederste deler. Hvis malingen er matt,
eller det er bobler eller sprekker er det behov for maling.

Vask med et ikke alkalisk vaskemiddel beregnet for husvask. Terk av og la torke.
Slip bort sprekker eller las maling. Skrap bort evt. kvae. Slipestov fiernes.

Flekker med rent tre grunnes med alkydoljegrunning beregnet for utendars bruk.
Mal over to ganger med akrylat- eller alkydoljemaling beregnet for utendgrs bruk.

[ ]
[ ]
[ ]
[ ]
Termisk sprekk:

Glassets evne til & tale temperaturforskjeller er begrenset. Nar temperaturforskjellen mellom
glassets randsone og midtsone overskrider en viss grense er det fare for termisk brudd.

Termisk brudd kan skyldes bruk av f.eks. innvendig persienner, gardiner eller klistremerker/folie
pamontert glasset som medfarer store forskjeller i overflatetemperatur pa glasset.

Termisk sprekk er ikke reklamasjonsberettiget.

Yiterdor

Rengjoring

Bruk alminnelige rengjegringsmidler (ikke alkaliske), for eksempel oppvaskmiddel. Ved
muggangrep anvendes rengjgringsmiddel som tar bort muggsporer. Bruk ikke midler som kan ripe
eller lgse opp overflaten. Unnga derfor lasemidler, skurepulver, stalull etc. Fukt overflaten
nedenfra og opp, men rengjer ovenfra og ned, ellers er det risiko for at striper oppstar. Terk av.

Malte dorer

Produktene er malt med farger beregnet pa utenders bruk, som oppfyller haye krav il fyldighet,
dekningsgrad, festeevne og utseende, samt har hgy motstandskraft mot de fleste
husholdningskjemikalier, fett og lasemidler.

Vedlikehold

For & vedlikeholde darens glans anbefales en arlig behandling med voks, gjerne bilvoks. Dette
letter ogsa rengjgringen.

Hengsler smares ved behov. Lasekasse smares ved behov.

Utbedring

Mindre skader utbedres med pensel, fortrinnsvis en syreherdet maling for utendars bruk i
passende farge og glans.

Starre skader krever som regel sparkling, sliping og total ommaling. Test anvendeligheten farst pa
et mindre parti, for eksempel pa derens bakkant, for & sikre at produktet er forenlig med den
opprinnelige overflatebehandlingen
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For rengjering, se 2.1 Overflater, daglig vedlikehold — Vegger (lenke)

Flekkmaling eller reparasjon av mindre overflateskader:

Til innhold

Fargekode og glans fremgar av innredningsavtalen.

Overflaten rengjores med et lett fettopplasende vaskemiddel, f.eks. salmiakk etter anvisning fra
vaskemiddelleverandgren. Sar kan repareres med lettsparkel som slipes lett far overmaling.

Overmales med vannbasert maling med riktig glans og fargekode. Vurder evt. & male hele veggen
for & unnga skjolder.

Til innhold

For rengjering, se 2.1 Overflater, daglig vedlikehold - Vinduer og vindusderer (lenke)
Hengsler smares ved behov. Lasen skal som regel ikke smares.

Til innhold

Til innhold
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Til innhold Til innhold

Til innhold
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Balkongen er konstruert for & tale en korttidsbelastning pa 400 kg/m2 jevnt fordelt pa hele arealet.
Balkongen er imidlertid ikke konstruert for & tale belastning fra et boblebad eller jacuzzi.
Vann som blir liggende inn mot fasaden vil kunne fare til fuktskader.

Balkongens glassflater rengjgres ved behov pa vanlig mate med vaskemidler og metode som for
rengjering av vindusglass.

@vrig vedlikehold av balkongrekkverk er normalt sameiets ansvar.
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3.5 Terrasser

Terrassegulv leveres trykkimpregnert, men ellers ubehandlet. Det er ikke solbeskyttelse i
impregneringen, og treverket blir nedbrutt av UV-lys. Om gulvet ikke behandles vil trefibrene i
overflaten brytes ned, det blir gratt og man far sprekker.

Du kan velge type vedlikehold avhengig av hvordan du vil at overflaten skal se ut. Du kan for
eksempel la bordene tarke og dermed fa en gratone eller olje gulvet med eller uten pigment. Oljen
hindrer splitting av bordene.

Overflatebehandling med olje eller beis bar skje sa snart bordene er tilstrekkelig tarre. Nytt
impregnert treverk bar tarke 1-2 maneder, avhengig av veer etter oppsettingen. Etter tarketiden
ma eventuelle utslag av kobbersalter (gr@nne krystaller) fiernes ved bruk av stiv barste. Skyll av
med vann (hageslange). Treverket skal veere rent og tort for behandling.

Det anbefales at gulvet blir behandlet minst en gang arlig.
Rekkverk vedlikeholdes pa samme mate som gvrig fasade
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4 Tekniske installasjoner

4.1 Ventilasjon og varme, fjernvarme, sentralt balansert
ventilasjon

For betjening og vedlikehold av komfyravtrekk og varmekilder, se 4.2 Komfyravirekk og
varmekilder (lenke).

Funksjonsbeskrivelse
Ventilasjon

Leiligheten er ventilert med felles balansert ventilasjonsanlegg. Aggregat er plassert pa tak. Drift
og vedlikehold av aggregater er sameiets ansvar.

Leiligheten far tilfart luft via tilluftsventiler i soverom, stue og kjokken, mens avtrekk skjer fra
vatrom, kjgkken og/eller bod.

Komfyravtrekk har separat avtrekk over tak.

Oppvarming

Varmen blir distribuert fra sentralen til de enkelte leiligheter hvor oppvarmingen skjer via radiator i
oppholdsrom. Det leveres ikke oppvarmingskilde i soverom.

Varme i badegulv er basert pa elektriske varmekabler.

Varmt tappevann.
Varmt tappevann blir distribuert fra varmesentralen til den enkelte leilighet.

Regulere inneklimaet

Ventilasjon

Ved overlevering er luftmengder innregulert i henhold til krav i teknisk forskrift. Ventilenes
innstillinger skal ikke rares.

Ventilasjonen er dimensjonert for normalt bruk. Ved behov kan det imidlertid luftes ekstra med
vinduer. Dette gjelder ogsa ved ekstra store fuktbelastninger.

Regulere temperatur, generelt.

Vinduer bar vaere lukket om dagen i vinterhalvaret. Du kan lufte med &pent vindu (f.eks. soverom),
men dette vil gke energiforbruket.

| perioder med hgy utetemperatur og mye sol kan det veere behov for gjennomlufting med apne
vinduer og dgrer.

Temperatur i stue og kjokken.

Temperaturen i stue/kjokken styres med termostat pa radiator.
Les mer i 4.2 Komfyravirekk og varmekilder - radiator (lenke)
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Anbefalt temperatur pa dagtid er 20-22°.

Regulere temperaturen i gvrige rom.

Temperaturen i vatrom og entré styres fra egne separate romtermostater.
Les mer i 4.2 Komfyravirekk og varmekilder - Gulvvarme med elektriske varmekabler (lenke).

Temperaturen i soverom styres fra evt. elektriske panelovner med egne termostater.
Les mer i 4.2 Komfyravtrekk og varmekilder — Elektrisk panelovn (lenke).

Filterskift og vedlikehold av boligens normalventilasjon skjer pa det sentrale aggregatet, og er
sameiestyrets ansvar.

Leverte ventiler krever ikke noe vedlikehold utover rengjaring.
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4.2 Komfyravtrekk og varmekilder

Komfyravtrekk
Utfarlig betjenings- og vedlikeholdsanvisning er vedlagt i kjgkkenet i tillegg til elektronisk vedlegg.

Bruk komfyravtrekket ved koking / steking. Sl& av komfyravirekket etter bruk. Komfyravtrekket
aker energiforbruket nar det er i drift.

Bruk av komfyravtrekket kan skape et undertrykk i boligen. Komfyravtrekket far da en noe redusert
effekt som imidlertid kan oppveies ved & sette opp et vindu.

Vask av filtre i komfyravtrekk

Filteret i komfyravtrekk ma, avhengig av belastning, tas ut og vaskes i f.eks. oppvaskmaskin med
jevne mellomrom.

Fettavleiring kan ses pa undersiden av filteret. Ved ekstra nedsmussing vil det kunne dryppe av
filteret, og funksjonen vil bli redusert.

Komfyrvakt, Franke Safety

Komfyravtrekket har innebygd komfyrvakt. Les mer om denne funksjonen under 4.4 Brannsikring
— Komfyrvakt, Franke Safety (lenke).

Gulvvarme med elektriske varmekabler
Véatrom er utstyrt med elektrisk komfortvarme som kan slas p&/av og reguleres ved & vri p& hjulet
under pa-/av-knappen.

Vi anbefaler ikke & dekke til gulvet mens varmekabler er paslatt. Dette fordi gulvet kan bl
overopphetet hvis det blir isolert.

Elektrisk panelovn

Hvis anskelig kan elektrisk panelovn monteres i soverom. Vaer oppmerksom pé innfesting, 2.4
Henge opp ting pa veggen (lenke)

Ikke bruk lase ovner hvis det er barn eller husdyr til stede.

Radiator for vannbaren varme

Det kan forekomme «surkling» fra radiatoren. Dette skyldes luft i anlegget. | noen tilfeller kan dette
medfare sirkulasjonssvikt og at radiatoren ikke avgir nok varme. | slike tilfeller kan det vaere behov
for lufting av anlegget. Dette skal kun skje av kyndig person etter avtale med sameiets ledelse.
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4.3 Saniteerutstyr

For daglig renhold av sanitaerutstyr, se 2.2 Innredning - Saniteerutstyr.

Vannfordelerskap, hovedstoppekran og rerferinger
Hovedstoppekran er plassert i fordelerskap.

Fordelerskapet er plassert i gang eller i bod.

Fordelerskapet er forsynt med hovedstoppekran og avstengningsventil til de forskjellige
forbruksstedene.

Vannforsyningen blir fordelt i skjulte rarfaringer i rar-i-rar system. Dette bestar av et indre rgr hvor
vannet gar, og et ytre rar som omslutter dette. Ved en evt. lekkasje i vannrgret skal vannet bl
ledet tilbake til fordelerskapet, og videre ut pa gulvet gjennom et «sladre-rar» til rom med sluk.

Hva ma du gjere selv?
Bade voksne og barn over 10 ar bar gjgre seg kjent med hvor hovedstoppekran er montert slik at
vannet raskt kan stoppes dersom det skulle oppsta en lekkasje.

Vannsgl ved eller inne i fordelerskapet vitner om lekkasjer inne i veggen. Oppdager du vann skal
du stenge hovedstoppekranen og kontakte rarlegger sa snart som mulig.

Det anbefales ogsa & stenge av vannet nar man ikke er til stede. Hvis ikke dette skjer jevnlig bar
man «trimme» hovedstoppekranen en gang pr. ar for a hindre gjengroing.

Lekkasjevarsling

Det er plassert lekkasjevarsler i kjgkkenbenk. For at den skal registrere lekkasjer fra bade vannrar
og oppvaskmaskin er den utformet som en punktvis avisolert ledning som ligger langs overgangen
mellom golv og vegg. Det kan veere ulike leverandgrer med litt forskjellig utforming. | tilfelle
vannlekkasje sendes signal fra lekkasjevarsleren til stengeventil i fordelerskap (p&/ved bad) som
stenger vanntilforselen til kjgkkenet.

Varsler og ventil bgr testes en gang pr. ar eller iht. anbefaling fra leverander. Bruk litt vann pa en
klut, og adapteren skal stenge vanntilfgrselen.

Det vil lyse et grant lys pa boksen nar alt er i orden (DRIFT)

Ved lekkasje vil det skifte til radt lys (ALARM)

Magnetventilen vil automatisk stenge ved ALARM

Ved alarm, lokaliser lekkasjen og evt. utbedre, far RESET knappen trykkes inn og setter vannet
pa igjen.

e Hovis den stenger og det ikke registreres vannlekkasje, prov & tark sensoren med tarr klut og
deretter tilbakestil/RESET pa adapteren. Hvis du ikke klarer & lgse problemet selv, kontakt
fagperson/rarlegger.
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Stengeventil

b

Det er ikke ngdvendig med lekkasjevarsler pa vatrom med vanntett golv og sluk. Toalettrom uten
vanntett golv og sluk trenger heller ikke lekkasjevarsler nar det benyttes golvstaende toalett eller
sisterne som ligger utenpa vegg og leder eventuelt lekkasjevann til toalettskala, som f.eks. Geberit
Monolith.

Lekkasjesikring av sjakt i blokk er utfart med lekkasjevarsler i hver etasje. Lekkasjevarsleren
sender signal til magnetventiler pa kaldtvann, varmtvann og sirkulasjonsledning under dekket til 1.
etg. og stenger av vanntilfgrselen. Ved stengeventilene er det installert sentral enhet som angir
hvilken etasje lekkasjen har oppstatt. Stengeventilene stopper vanntilfarselen til alle leilighetene
som er knyttet til den aktuelle sjakta. I tilfelle de stenger, tilkall rarlegger og utbedre sa fort som
mulig.

Vannmaler

Det skal betales avgift av vannforbruk og for avligpsvannet.

Det er ikke levert vannmaler i den enkelte leilighet, sa avgiften regnes ut basert pa boligens
storrelse.

Vegghengt toalett, utenpaliggende sisterne

Sisternen ligger pa utsiden av veggens membran. Evt. lekkasje fra sisternen blir samlet opp og
ledet inn i klossettskalen.

Sluk og vannlaser

Oljeholdig veeske eller kjemikalier skal ikke tammes i avigpsnettet.
Sjekk at skrukoblingene

Avlgpsrarene i kigkken og baderom har et vannlas for & forhindre dérlig sitter, evt. etterskru.
lukt fra avlgpet. Vannlas og sluk bgr rengjeres to ganger pr. ar.
Vannlaser i kjgkkenbenk og baderomsinnredning ma renses ved &

skru av bunnen i nedre del av vannlasen. Sett en skal eller liten batte
under vannlaset for & unnga sgl i benken.

Rardelene og vannlaser i disse innredningene er av plast som gjor at | _—
det beveger seg litt med temperaturen, alle skrukoblinger ma

etterskrus etter noe tids bruk. Y~——== ' Sk avnedre
del av vannlasen
\ for rengjering
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Sluk rengjeres ved & ta opp risten og rense sluket innvendig for har, sdpeavleiringer etc. Unnga a
bruke etsende opplasningsmidler for & rense sluket, da dette over tid vil kunne skade
avlgpssystemet. Sjekk at pakning er tett ved remontering.

Vond lukt?

Vannlaser kan tgrke ut etter lengre tid uten bruk, og kan forarsake lukt. Lufttemperatur og
omgivelsene vil avgjere hvor hurtig dette inntreffer.

For & hindre utterring av sluket/vannlaset bgr dette jevnlig fylles med vann. Spyl da med vann fra
det utstyret som er tilknyttet vannlaset/sluket. I tillegg, kan man evt. helle i litt matolje, som vil
legge seg pa toppen og hindre fordampning.

Blandebatterier og armaturer

Det anbefales at dusjarmaturens «gko-knapp» brukes i
starst mulig grad for & redusere vannforbruket.

| alle utlopstuter er det plassert en perlator (silffilter).
Denne bar renses arlig, evt. avhengig av stedlig
vannkvalitet. Benytt en god skifte/fastngkkel og skru ut
perlatoren fra batteriets utlgpstut (en spesialngkkel kan
veere ngdvendig). Rens under rennende vann. Bruk evt.
negleborste.

—
Dersom betjening av armatur er "treg" kan det vaere behov =
for smaring med armaturfett i batteriets innvendige G
bevegelige deler. Kontakt autorisert rarlegger ved service
0g reparasjon av blandebatterier.

Perlator —=

Utvendig slangekran

Denne er monter pa fasaden, og er frostsikker. Det er viktig at den ikke blir skrudd hardt igjen. Det
vil renne ut av den i 3-6 sekunder etter at den har blitt stengt. Dette fordi den biten som kan fryse
blir drenert, etter avstenging.

Viktig: For & sikre at kranen blir godt drenert for vinteren ma du pase at alt utstyr pa kranen
(nippel, hurtigkoplinger, etc. ) er koblet fra, slik at frostsprengning unngas.
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4.4 Brannsikring

Komfyrvakt, Franke Safety

Komfyrvakten er integrert i komfyravtrekket. Se —T

betjeningsanvisningen for komfyravtrekket komplett Komfyrvakt og

betjeningsanvisning av komfyrvakten. betjeningspanel ?
I

Komfyrvakten overvéker temperaturforandringer pa e L adlos

komfyren. Ved for hgy temperatur vil den gi alarm med
lydsignal og blinkende varsellampe.

forbindelse

Hvis det ikke er noen reell faresituasjon, kan du kvittere
med OK i lgpet av 15 sekunder, hvis ikke vil strammen
brytes.

Hvis strammen blir brutt, og faresituasjonen er avverget, i T
tilbakestiller du komfyrvakten ved a trykke OK.

NB, ved «langtidskoking»:
Komfyrvakten overvaker ogsa «ordinaer aktivitet». Strembrytningsenhet
Maksimal innkoblingstid for komfyren er 5 timer.
Maksimal innkoblingstid uten aktivitet er 3 timer.
Hvis komfyrvakten kobler ut pga. liten aktivitet ma man bekrefte OK for tilkobling igjen.

Veer observant pa at den vedlagte betjeningsveiledningen ogsa kan vise funksjoner som ikke er
levert i boligen..

Roykvarsler, ikke tilkoblet brannvesen

Boligen er utstyrt med brannvarslere. -_—

Varsleren er drevet fra nettspenning 4 '\
Rengjor med stavsuger en gang pr. ar. -

Dersom brannvarsleren i den enkelte boligen aktiveres, s ~
vil den etter fire minutter kople seg pa andre varslere i

resten av blokken. Ved inngangspartier i farste etasje er

det hengt opp bruksanvisning for brannvarslere og

instrukser for & unngé videre aktivering av andre brannvarslere.

Alle beboere er ansvarlig for & sette seg inn i denne bruksanvisningen. Gjennomgang av
brannvarslere og tilherende bruksanvisning vil giennomfares med styret og beboere ved
forhandsbefaring og/eller overlevering av boligen.

Se ogsa brukerveiledning i vedlegget «FDV Dokumentasjon Elektrisk Lokkehagen_Stemmen El-
innstallasjon».

Slukkeutstyr, pulverapparat

Et pulverapparat er lett & ta med seg og fint & sla ned flammene med. Det kan brukes pa alle typer
branner. Det tammes imidlertid pa 10-20 sekunder.

Pulverapparatet bgr iht. norsk standard NS3910 kontrolleres en gang kvartal.
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Sjekk at manometerpilen star pa det granne feltet. Vend apparatet opp ned for & hindre at pulveret
klumper seg. Dersom du holder gret inntil beholderen skal du kunne hare at pulveret flytter seg.
Sjekk at plomberingen er intakt og at det ikke er skader pa apparatet.

Hvert femte ar ma pulverapparatet leveres inn til kontroll, og hvert tiende ar til service. Kontroll og
service ma utfares av sertifiserte fagpersoner.

Slukkeutstyr, automatisk sprinkleranlegg

Det er levert automatisk sprinkleranlegg. Dette bestar av et rarsystem som er fylt opp med vann
frem til sprinklerhodene i leiligheten.

Hvert enkelt sprinklerhode lgser ut individuelt om det blir oppvarmet til over 70 °C. Hvis dette skjer
vil rommet bli oversprgytet med vann. Dette pagar til det berarte omradet blir avstengt manuelt.

Et utlest sprinklerhode vil automatisk utlgse alarm til brannvesenet.
Det er noen forhold du ma observere:

e Sprinklerhodet skal ikke dekkes til

e Det er strengt forbudt & henge gjenstander i sprinklerhodet.

e Belysningsarmaturer, spotlight eller andre varmekilder ma ikke
plasseres naermere enn 50 cm sprinklerhodet.
Sprinklerledningene ligger innstapt i dekket. Det ma ikke bores hull
i dette.
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4.5 Elkraft

Generelt

| falge forskriftene er alle stikkontakter med jord. Det ma derfor bare benyttes jordet eller
dobbeltisolert elektrisk utstyr med flate stapsel eller jordingsstapsel i hele boligen. Utstyr med flate
stopsel skal veere merket dobbeltisolert/dobbelt firkant som vist nedenfor.

Qo
,-Q

For mer informasjon om det elekiriske anlegget, se vedlegget «FDV Dokumentasjon
Elektrisk Lakkehagen_Steammen El-innstallasjon».

Stikkontakter og stopsler

Stikkontakten inneholder fjaerer som blir slitte ved daglig bruk. Dette kan gi gke brannfare.
For daglig utkobling av strammen til f.eks. kaffetrakteren anbefales vi & bruke tidsur. Noen
apparater kan ha innebygget tidsur.

Kontroller arlig at stapsler stikkontakter og stapsler er hele, ikke sitter lgst, og at de ikke
har varmgang under bruk.

Sikringsskap og avlesing av stremforbruk

Hovedsikringsskap for boligblokken er plassert i gang for hvert trapperepos, hvor hovedsikring
og strammaler for den enkelte leilighet sitter.

Det er forberedt for automatisk avlesning av nettselskapet. Om dette blir praktisert er i midlertidig
opp til styret og nettselskapet.

Leilighetens sikringsskap er plassert i enten gang, bod eller pa soverom.

| sikringsskapet finnes det en kursfortegnelse, i tillegg til samsvarserklaering. Vi anbefaler at
samsvarserkleeringen alltid oppbevares i lommen i sikringsskapet.

Leilighetens sikringsskap er utstyrt med hovedbryter. Denne kan brukes for & koble ut alle kursene
i leiligheten.

Se nedenfor for beskrivelse av gvrige komponenter. ) SRR

Overspenningsvern

Dagens utstyr i boligen inneholder mye elektronikk som er gmfintlig for
overspenninger i nettet.

ndil
‘“ég \

)
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i
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Anlegget er derfor utstyrt med et overspenningsvern som vil lede evt. overspenning til jord
istedenfor & slippe den inn til utstyret i boligen.

Ved kraftige overspenninger, eller gjentatte overspenninger, kan overspenningsvernet bli defekt.
Ved en senere overspenning vil det da ikke gi beskyttelse.

Alle overspenningsvern har derfor tre eller fire fargeindikatorer som varsler om det er defekt:
Gront =OK
Rodt = Skal byttes.

Et defekt overspenningsvern skyldes overspenninger som blir pafart utenfra, enten fra ustabilitet i
stramforsyningen, eller som fglge av tordenveer. Det er derfor sannsynlig at ogsa naboene trenger
a sjekke overspenningsvernet sitt.

Et defekt overspenningsvern vil fglgelig heller ikke veere & regne som en reklamasjonssak.

Kontroller overspenningsvernet to ganger pr. ar, i tillegg til etter tordenveer.

Du ma imidlertid alltid serge for & bytte overspenningsvernet nar det viser rgdt, ellers vil ikke
utstyret i boligen lengre veere beskyttet mot nye tilfeller av overspenning.

Jordfeilautomater pa alle kurser

Alle kursene i sikringsskapet er utstyrt med en jordfeilautomat.

[ ]
Dette er en automatsikring og en jordfeilbryter som er bygd

sammen som en enhet. = N
Se eksempel til hayre. Utseende og plassering av testknappen knapp
kan variere noe. i 0 —
Disse betjenes ved & vippe betjeningsbryteren opp for & sla pa
kursen. Farge- :
Jordfeilautomaten har en testknapp som brukes for & kontrollere indikator
om den fungerer som den skal. Nar knappen trykkes inn skal
jordfeil bryteren lgse ut. Betjening-
| tillegg er det en fargeindikator som viser status: bryter & [
Radt =Pa
Grgnn = Av
Blatt = Jordfeil

Alle jordfeilautomater skal testes to ganger pr. ar:

1. Trykk pa testknappen. Dette vil simulere en jordfeil.

2. Jordfeilautomaten vil da koble ut strammen, betjeningsbryteren faller ned, og det blir
markert jordfeil = blatt.

3. Nar du vipper opp betjeningshendelen igjen skal strammen komme tilbake.

4. Dersom jordfeilautomaten ikke lgser ut nar du trykker pa testknappen, er det en feil med
den, og den ma byttes.

Hvis jordfeilautomaten lgser ut av seg selv, vil du fa en av falgende indikering:

Gronn: Arsaken er relatert til overforbruk eller kortslutning i utstyret. Sjekk forst om det kan
veere generelt overforbruk som er arsaken. Hvis dette ikke er tilfelle, se nedenfor for
feilsgking.
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Blatt: Arsaken er relatert til en jordfeil i utstyret
For & finne ut hvor feilen er, kan du gjere fglgende:

1. Sla av eller koble fra alt utstyret pa kursen.

2. Sla jordfeilbryteren pé igjen.

3. Huvis jordfeilautomaten Igser ut uten at det er noe utstyr tilkoblet kursen, er feilen i den
faste installasjonen, og fagkyndig personale ma kontaktes.

4. Koble til ett og ett utstyr. Det utstyret som lgser ut jordfeilautomaten er det trolig en feil
med. Du ma da fa sjekket dette utstyret.

Belysning

Lysstoffrar og sparelyspaerer (kompaktrar)

Sparepeerer/lysstoffrar ma rekke & bli varme far de slas av igjen (min. 30 minutt). Hvis de ikke
rekker & bli varme far de slas av vil levetiden bli redusert.

Paerer som er styrt av bevegelsessensor ma derfor stilles inn slik at de rekker & bli varme for de
slar seg av. Hvis de slas av og pa oftere, vil levetiden reduseres betraktelig.

Kontakt elektriker hvis du svarer ja pa ett av disse sporsmalene:

Er sikringer, stikkontakter/stapsler varme?

Er elektrisk materiell/utstyr gdelagt eller lgst?

Er det kutt- eller bruddskader pa kabler?

Laser jordfeilbryter/jordfeilvarsler ut?

Gar sikringene ofte?

Hender det at du far elektrisk stat i baderom, kjekken og vaskerom?

Har du utvendig stikkontakter som ikke er jordet eller beskyttet av jordfeilbryter?

Bruker du mange skjgteledninger? Ligger skjoteledninger/bevegelige ledninger gjennom
dgrapninger?

(Kilde: Tryg.no og Nelfo.no )
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4.6 Tele og automatisering

TV og internett - Altibox

Din bolig leveres ferdig installert med hjemmesentral, TV-dekoder med kablet uttak for TV og
internett i stue. Eventuelle ekstra uttak fremgar evt. av tilvalgsavtalen.

Ditt sameie har en felles grunnpakke som belastes via felleskostnadene.
Hjemmesentralen er plassert i eget skap ved siden av elskapet.
Hjemmesentralen har integrert tradlgst nett.

Du ma aktivere abonnementet ved a registrere deg hos kundesenteret. Sameiet har fatt overlevert
oversikt over JM’'s samarbeidspartnere og leverandgrer.

Etter registrering vil du f& en e-post med informasjon om abonnementet i tillegg
paloggingsinformasjon for & administrere tienesten. Du vil i tillegg ved den fyisiske installasjonen
av sentralen fa en SMS med paloggingsinformasjon for det tradlase nettet i boligen. Hvis du har
mistet denne SMS-en, eller gnsker & endre pa noe, kan du bestille ny SMS via kundesenterets
internett-administrasjon, evt. kontakt kundesenteret pa telefon.

Dersom du bestiller fasttelefon kan denne kobles direkte i hjemmesentralen, eventuelt kan du
benytte internett-uttaket i stuen (se bruksanvisningen) og/eller anvende appen "Altibox Loop” pa
din smarttelefon.

Dekning/hastighet kan vaere pavirket av hvor i boligen man bruker nettverket i forhold til
hjemmesentralens plassering. For & forbedre ytelsen kan du a benytte en egen router som du
kobler til uttaket i stuen. Dette er beskrevet i bruksanvisningen. Man vil da fa et nytt nettverk med
den nye routerens ID og passord.

Ringeanlegg/derapner og ngkler til hovedinngang
Leiligheten er utstyrt med ringeklokke fra inngangsdar. Denne kan lase opp inngangsdgaren.

Se brukerveiledningen i vedlegget «FDV Dokumentasjon Elektrisk Lakkehagen_Stemmen El-
innstallasjon».
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4.7 Andre installasjoner

Heis, brukerinformasjon
Drift og vedlikehold er styrets ansvar. Sameiet mottar FDV-dokumentasjon fra KONE.
Heisen skal ha en tilsynsperson som er oppleert til & evakuere folk ved en eventuell heisstans.

Prosedyre og ngkkel for & utfare evakuering og nadbetjening av heisen finnes i heisens
apparatskap som sitter pa siden av gverste sjaktdar.

Ngkler til dette apparatskapet er overlevert til sameiets styre.
For ytterlige informasjon refereres det til heisanleggets FDV dokumentasjon.

Kildesortering i bolig

Boligen er utstyrt med kildesortering. Denne befinner seg under oppvaskbenken i
kjgkkeninnredning.

Soppelhandtering

Renovasjonsetaten i Oslo kommune benytter bla poser til plastavfall, granne poser til matavfall og
handleposer til restavfall. De bla og granne posene er tilgjengelig i dagligvareforretninger i
neerheten.

Postkasse

Postkassen er plassert ved inngangsparti og hver boligeier mottar ngkkel til denne ved
overtagelse. Rutine for postkasseskilt utarbeides av styret.
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5 Utendors

Beskrivelser av utvendige anlegg fremgar generelt av prosjektbeskrivelsens kapittel Utvendige
anlegg.

5.1 Veier og plasser

Det er lagt vekt pa a separere kjare- og gangtrafikk pa omradet, og det vil derfor ikke bli tillatt med
kjaring pa gangveiene, annet enn for utrykningskjgretay, renovasjon-, vedlikeholds- og flyttebiler.

Det er en vektbegrensninger for biler pa dekket pa 10 tonns akseltrykk. Soner for
brannoppstillingsplass er i midlertidig forsterket.

Kjgreveier ma braytes jevnlig for tilkomst for bade beboere og brannmannskaper.

Pa omrader hvor det er beregnet at brann- og redningsetatens hgydeberedskap skal plasseres er
det ikke tillatt & parkere biler eller magblere.

Veer observant pa at alle dekker som ligger mot felles /kommunal vei i ettertid ma vaere i henhold
til, den til en hver tid gjeldene, veinormen i kommunen.
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5.2 Beplantede utearealer

Vanning: | lgpet av det farste aret skal plantene vannes ved langvarig tarke (10 dager eller mer).
Deretter vannes plantene nar du ser bladene begynner & henge. Vann da rikelig.

Ugressbekjempelse: Hold alle beplantede utearealer frie for ugress. Regelmessig vedlikehold
hindrer ugress & etablere seg. Det er bedre a fierne lite og ofte enn sjeldent og mye. Fjern gjerne
ugresset rett etter regn nar jorda er fuktig. Det er da lettere & trekke opp rattene.

Gjedsling: Gjodsel er avgjarende for plantevekst. Ulike tider i lgpet av aret krever forskjellig
dosering. Pa varen bar det gjgdsles med en NPK-basert (nitrogen, fosfor, kalium) gjadsel.

Nitrogen er et stoff som stimulerer vekst og bar derfor ikke tas med i doseringen pa hgsten. |
stedet kan man med fordel bruke gjgdseltypen PK da fosfor, og seerlig kalium er til stor nytte for
anlegget for vintersesongen.

Dosering fremgar péa gjgdselemballasjen.

Vekst av treer og busker: Hvis veksten av treer og busker stopper eller hvis de dar kan man
foreta en kontroll ved hjelp av jordanalyse. Dersom jordforbedring er ngdvendig vil dette komme
klart frem i analysen.

Beskjeering av hekk

Du trenger en skarp beskjaeringssaks og en hekksaks for beskjaering av hekk. Beskjeering utfares
tidlig pa varen og helst nar det er noen pluss grader i luften. Husk at en nyklipt hekk trenger ekstra
neaeringstilskudd.

Flerstammede hekkeplanter: Nar hekkplanten har etablert seg beskjeerer du samtlige skudd
kraftig. 50-70% av den totale hgyde fjernes. De nye skuddene vil da forgrene seg og skyter ut
flere skudd. Gjenta denne beskjaering i et par sesonger sa kan hayden gke mellom 10 og 30 cm
per vekstsesong, avhengig av hekkens utforming. Beskjeeringen fortsetter pa denne maten inntil
hekken er tett og glatt opp til gnsket slutthayde.

Hekkplante med gjennomgaende stamme: Hekk med gjennomgaende stamme kan ikke
beskjeeres i lapet av de farste tre &rene. Dersom tilveksten er god kan sidene klippes inn hvert ar.
Toppskuddet skal vokse fritt til gnsket hgyde. Noen ganger kan det veere ngdvendig & stotte opp
planten slik at den vokser i riktig retning. Dette gjores enklest med en bambuspinne.

Frittstaende busker: Frittstdende busker bgr ikke kuttes til jevn hgyde hver sesong. Disse
beskjeeres hvert 3.- til 5. ar, tilpasset hensikt og den enkelte arts til behov.

Etablering av ny plen

Den nye plenen er enten saddd med fra eller nylagt med sékalt "ferdigplen".

Dette er fremdyrket plen som rulles ut pa stedet og ser "ferdig" ut allerede nar den er lagt ut.
Imidlertid er ferdigplen et skjort produkt, s& veer forsiktig med plenen i lapet av de farste to ukene.
Ogsa sadd gressplen er sarbar den farste tiden.

Plenen trenger din hjelp med vanning og luking for at den skal etablere seg skikkelig.

Hvis gresset tarker ut, ma plenen i verste fall byttes ut, og vil dermed forsinke bruk av den nye
plenen.

De to farste ukene bgr plenen holdes fuktig. Hvis det regner, eller hvis underlaget blir mykt bar

man holde opp vanningen en dag. Ferdigplen skal holdes fuktig til den har festet seg helt i
underliggende bakke.
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Den farste uken bgr man vanne ca tre timer per dag. Etter ca to uker (avhengig av veeret), kan du
redusere tiden ned til én time per dag. Gress liggende i direkte sollys bar vurderes ekstra vanning.
Vanne gjerne om morgenen eller kvelden for & redusere fordampning og dermed spare vann.

Det forste aret er den nye plenen sarbar. Vanning i tarre perioder er viktig for at etablerer rgttene
skal etablere seg. | tarre perioder kan du gjerne unnga klipping. Nyklippet plen tarker fortere ut.

Klipp gresset for farste gang etter to eller tre uker. Plasser klipperen pa hayeste klippehayde og
ikke kutt mer enn 1/3 av lengden pa gresset. Jo mindre du kutter jo mer slitasje téler gresset. La
ikke store mengder av klipt gress ligge igjen pa plenen.

Vedlikehold av etablert plen

Vanning: Plenen mé& vannes ved langvarig tarke eller hvis den blir lysere i fargen. Gi den en
skikkelig "rotblayte", tilsvarende 20 mm nedbgr. Vann gjerne om kvelden eller pa skyggesiden for
a redusere fordampning.

Klipping: lkke klipp mer enn 1/3 av lengden pé gresset. Jo mindre du kutter jo mer slitesterkt
gress. Anbefalt klippehgyde er ca 6 cm.

Gjodsling: Passende tidspunkt for gjgdsling er om varen etter ved varlgsningen. Bruk gjerne en
NPK-baserte (nitrogen, fosfor, kalium) gjedsel, ca 4-5 kg per 100 m2. Deretter gjadsler man to
ganger i lapet av vekstsesongen med en liten mengde (2-3 kg per 100 m2). For & unnga
brannskader er det best & gjedsle nar jorda er fuktig, men selve gresset er tort.

Dressing/topping: Det vil veere ujevnheter etter vinteren pa grunn av frost og lignende. For &
beholde plenen jevn ma man arlig foreta topping. Far pafaringen av jord ma plenen klippes og
rakes. Topping bar utfares i perioder med god vekst, f.eks. eller august/september. Sand og torv
som pafgres i et tynt lag opptil 1 cm. Hvis man trenger tykkere justering legges toppingen i flere
lag. Gresset skal vokse gjennom toppdressing far nytt lag legges slik at gresset ikke bli kvalt. Hvis
du gnsker a justere starre groper kan det veere ngdvendig a fjerne gresset. Legg pa ny jord og sa
deretter med nye gressfrg.

Kalking: Vanligvis inneholder jorden en for lav pH-verdi, og har derfor behov for kalk. Mose i
plenen kan veere et tegn pa lav pH, men for a veere sikker kan du foreta en jordanalyse. Bruk 10-
15 kg hagekalk per 100 m2 hvert andre eller tredje ar. Kalking utfgres fortrinnsvis pa senhgsten.
Kalking og gjedsling bar ikke utferes samtidig fordi kalken kan fare til tap av nitrogen i gjgdselen.

Lufting: Hvis jorden i plenen i enkelte omrader blir for tettpakket pga. bruk, vil dette skade rattene
og Vil og svellet gressveksten. Du kan da forbedre tilveksten ved & lufte plenen. Bruk en jernrive
og trykk den ca 10 cm ned i plenen og vrikk den frem og tilbake for deretter a trekke den rett opp.
Fyll gjerne etter med toppingjord som du kan vanne ned i hullene etter jernriven.

Ugress: En godt vedlikeholdt plen klarer seg lenge mot angrep fra ugress fordi regelmessig
vedlikehold hindrer ugress fra a etablere seg. Hvis ugress allikevel vokser, er det bedre a fijerne
lite og ofte enn sjeldent og mye. Luk gjerne rett etter regn nar jorda er fuktig, mens det er lettere a
fa med rattene. Under gjentatt, sterk tarke kan ugress ta overhand. Hvis plenen har blitt kraftig
angrepet av ugress kan man foreta behandling med for eksempel "Stroller Combi" eller lignende.
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5.3 Gardsplass og terrasser

Terrasser av trykkimpregnert tre skal behandles som 3.5 Terrasser (Lenke).

Betongheller eller belegningsstein

Fjerning av sng og is: Bruk av sngfreser med kjetting vil kunne skade belegget. Salting av
dekket kan utfares med natriumklorid (bordsalt). Saltet kan gi flekker som nedbrytes over tid.

Fuger/Skjoter: Fugesanden mellom heller og belegningsstein forsvinner med tiden. Etterfyll med
fugesand som feies ned i fugene. Overskuddssand fjernes.

Rengjoring av belegningsstein/heller: Rengjor overflaten med vann og en sopelime.

Mose, sopp, alger pa overflaten: Belegg av mose, sopp eller alger kan fiernes ved for eksempel
10% ammoniakklgsning.

Olje pa overflaten: Oljesgl kan fiernes ved & skure med varmt vann eller avfettingsmiddel.

Malingsel: Lasemiddelbasert maling terkes opp med en klut. Strg deretter sagflis over og la det
trekke i minst en dag. Vannbasert maling torkes opp med en klut. Vask deretter med vann. Tilsett
skuremiddel dersom malingen har tarket.

Kalkutslag: Kalkutslag er helt naturlig. Dette er noe som vil forsvinne over tid, etter pavirkning av
veer, vind og vanlig slitasje. Overflaten kan ogsa vaskes med vanlig sitronsyre.

Asfaltoverflater

Unnga & sgle olje da dette laser opp asfalten. Salting pa asfalterte flater kan utfgres som avising.
Imidlertid kan dette gi opphav til flekker som brytes ned over tid.

Asfaltoverflater som ligger i direkte sol kan pa varme sommerdager mykne. Dette kan fare til
jettegryter i asfalten, for eksempel der du setter bilen eller under sykkelstetten. Hvis det er mulig,
unnga a plassere bilen eller sykkel pa ngyaktig samme sted hver gang. Risikoen for at gropene
oppstar gker hvis du har motoren i gang nar bilen star stille.

Grusdekke

Setninger i grusdekke kan oppsta som fglge av varlgsningen. Rak over grusdekket nar frosten er
gatt ut og fordel grusen slik at overflaten blir jevn.
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Overvann fordrayes naturlig pa tomten.
Spillvann er tilkoblet offentlig tilknytningspunkt.
Sameiet er eier av anlegget frem til offentlig tilknytningspunkt.

Til innhold

All fordeling av sterkstregm, antenne, telefon og veilys skjer gjiennom jordkabler.
Kablene er lagt til kjeller hvor det er plassert inntaksskap. NB: Ved ethvert gravearbeid ma det
rekvireres pavisning av hvor kablene befinner seg.

Til innhold Til innhold

Til innhold
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Endringer pa eiendommen, som for eksempel & bygge et gjerde eller glasse inn en
terrasse/balkong vil i noen tilfeller krever byggetillatelse eller byggesaknad.

Kontakt de lokale myndigheter, slik at du kan fa hjelp med hva som gjelder i ditt
omrade/kommune.

Til innhold

Til innhold

Tegningsmateriell oppbevares av byggherre og utfarende entreprengr i 10 ar. Sameie mottar
som-bygget tegninger ved overlevering av FDV-dokumentasjon.

Til innhold

Til innhold
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Protokoll til arsmate 2025 for LOKKEHAGEN SAMEIE

Organisasjonsnummer: 820957962
Meatet ble avholdt 24. april kl. 20:00, @kern portal

Antall stemmeberettigede som deltok: 36
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: O

Folgende saker ble behandlet pa arsmgtet:

1. Valg av mateleder

Meotelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fores protokoll. Hvis
ikke arsmatet velger en mgteleder eller den foreslatte megtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mgteleder.

Forslag til vedtak:
Henry Tran er valgt.

+~ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

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

«~ Vedtatt.

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

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

Forslag til vedtak:
Som farer av protokollen ble Henry Tran foreslatt. Som protokollvitne ble Daniel Glomsa Sgraa foreslatt.

+/ Vedtatt.

4, Godkjenning av mgteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Megteinnkallingen godkjennes

+~ Vedtatt.
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5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap

b) Arets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslas fort mot egenkapital. Eventuelt
avdrag pa langsiktig gjeld (1an) er ikke tatt hensyn til

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes.

+/ Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 330 000.

Forslag til vedtak:

Styrets godtgjorelse settes til 330 000,-
Vedtatt. Det ble ogsa stemt over om styret skulle fa 300.000kr. 5 seksjonseier av for forslaget.
Overveldende flertall pa at styret skulle fa foreslatt vedtak pa 330.000kr.

7. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (2 ar)

Felgende ble valgt:
Alexandra Malakan

Folgende stilte til valg:
Alexandra Malakan

Styremedlem (2 ar)
Falgende ble valgt:
Sanja Adjulovic
Nauman Majid

Daniel Glomsa Sgraa

Falgende stilte til valg:
Sanja Adjulovic

King Wah Evens Cheung
Nauman Majid

Daniel Glomsa Seraa
Gry Holme Vannebo
Anas Chair Yemlahi

Varamedlem (1 ar)

Falgende ble valgt:
King W.Evens Cheung
Gry H. Vannebo

Folgende stilte til valg:




King W.Evens Cheung
Gry H. Vannebo

8. Ventilasjon

Vi har hatt en pagaende sak med ventilasjonen over en lengre periode. Flere beboere opplever fortsatt ulike
problemer med ventilasjonen. Noen melder om at det suser mye nar vi gker hastigheten, mens andre opplever
matlukt og tilneermet ingen effekt nar vi senker hastigheten.

Styret har iverksatt flere tiltak, som & omprogrammere anlegget og bytte ut hjullageret. Likevel fungerer ikke
anlegget som det skal.

Bravida har to forslag til hvordan vi kan ga videre:

1. Utfere kanalrens, da de mener dette kan vaere en del av problemet.

2. Ettermontere et nytt, mindre varmebatteri for & unnga store temperatursvingninger.

Styret mener vi skal ga for kanalrens av aggregater og sjakter og alle leiligheter. Dette vil koste oss ca 366 000
inkl. MVA. Dette er en kostnad pa ca 1900 pr boenhet.

Styrets innstilling

Styret anbefaler at vi giennomfgrer kanalrens av aggregater, sjakter og alle leiligheter. Kostnaden for dette vil
veere ca. 366 000 krinkl. MVA, hvilket utgjor ca. 1900 kr per boenhet. Styret foreslar at denne kostnaden dekkes
som en engangsbetaling fra hver enkelt boenhet.

Forslag til vedtak:
Sameiet vedtar & gjennomfare kanalrens av aggregater, sjakter og alle leiligheter. Kostnaden pa ca. 366 000
kr inkl. MVA, fordeles som en engangsbetaling pa ca. 1900 kr per boenhet.
Vedtatt. Presisering av vedtaket er at de vedtatte 366.000kr skal innhentes etter eierbrgk i henhold til
gjeldende regelverk.

9. kapitalinnkalling 300.000kr

Bakgrunn: Lekkehagen har opplevd store uforutsette kostnader som var ngdvendige a giennomfgre. Dette har
fort til en betydelig svekkelse av sameiets gkonomi. For & sikre fortsatt drift og vedlikehold, er det ngdvendig
med en kapitalinnkalling pa totalt 300.000 kr.

Forslag til vedtak: Styret foreslar at det innkalles kapital pa 300.000 kr, fordelt etter eierbraken i henhold til
eierseksjonsloven og vedtektene. Dette belgpet vil bli fordelt pa seksjonseierne basert pa deres respektive
eierbrgk.

Begrunnelse:

* Ngdvendighet: Kapitalinnkallingen er ngdvendig for & dekke de uforutsette kostnadene og sikre sameiets
gkonomiske stabilitet.

* Mandat: Styret har fullt mandat til & utfere denne kapitalinnkallingen i henhold til eierseksjonsloven og
vedtektene.

+ Demokratisk avgjerelse: Selv om styret har mandat til & giennomfere kapitalinnkallingen, ensker vi & inkludere

seksjonseierne i beslutningsprosessen for a sikre en demokratisk avgjerelse.
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Eierseksjonsloven og vedtektene: Kapitalinnkallingen vil bli giennomfgrt i henhold til eierseksjonsloven og
sameiets vedtekter.
Eierbraken vil bli brukt som grunnlag for fordelingen av belgpet

Konsekvenser:

@konomisk: Seksjonseierne vil bli belastet med sin andel av kapitalinnkallingen basert pa eierbrgken.

Drift: Kapitalinnkallingen vil sikre ngdvendig finansiering for & dekke de uforutsette kostnadene og
opprettholde sameiets drift.

Evt. mer lan.: Om dette ikke blir giennomfgr s& kan det veere at sameiet ma ta opp mer lan.

Hva betyr det i kr for seksjonseier?

De minste leiligheten betaler ca. 956,16kr - 41/12864
De mellomste leiligheten betaler ca. 1819kr - 78/12864
De storste leiligheten betaler ca. 3031,72kr - 130/12864

Dette er de forskjellige brgkene i sameiet:
81/12864
78/12864
5712864
41/12864
100/12864
79/12864
82/12864
60/12864
45/12864
108/12864
84/12864
90/12864
62/12864
87/12864
130/12864
113/12864
44/12864
112/12864

Forslag til vedtak:
Styret ber om at arsmgtet stemmer over forslaget til kapitalinnkalling. Beslutningen kan fattes med simpelt
flertall

+/ Vedtatt.

10. @kt sikkerhet av sykkelskur

Fremmet av: Petter Lysrud Johannessen




| sameiet vart har vi et flott sykkelskur, men det bliri dag lite benyttet. Samtidig er sykkelstativene i gardsrommet
ofte overfylte. Flere beboere, inkludert meg selv, opplever at det fgles tryggere a parkere syklene i bakgarden
enniskuret. Arsaken til dette kan vaere at sykkelskuret ikke oppleves som tilstrekkelig beskyttet mot tyveri eller
haerverk.

**Forslag til vedtak:**

Arsmetet ber styret vurdere folgende tiltak for & oke sikkerhetsnivaet og bruken av sykkelskuret:
1. Installere en lasbar der eller port i sykkelskuret for & begrense uvedkommende tilgang.

2. Etablere videoovervakning av skuret eller omradet rundt for & avskrekke tyveri og haerverk.

3. Vurdere alternative sikkerhetstiltak dersom derlgsning og/eller kameraovervakning ikke skulle veere
giennomfarbart av tekniske eller gkonomiske grunner.

Formalet er & skape en tryggere plass for sykkeloppbevaring og sikre at sykkelskuret faktisk brukes av
beboerne, slik at bade gardsrom og sykkelskur blir utnyttet pa en god og hensiktsmessig mate.

Forslag til vedtak:
¢ Ikke vedtatt.
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Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Om rapporten

I rapporten far du oversikt over kommunale avgifter og eiendomsskatt og eventuelt skyldig belgp/tilgodebelgp. Hvis
eiendommen er seksjonert vil du alltid finne eiendomsskatt pa seksjonsnummer. Pa seksjonerte eiendommer vil kommunale
avgifter blir fakturert grunneiendommen. Unntaket er hvis eiendommen har fatt splittet de kommunale avgiftene pa
seksjonsniva. Du kan lese mer om dette pa
https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/kommunale-avgifter/

Eiendomsskatt

Eiendomsskatt blir utskrevet 1. mars. Hvis du henter ut rapporten fgr 1. mars, vil du fa oppgitt fjorarets tall.
Ufakturerte terminer
Terminer som ennd ikke er fakturert er oppgitt med et stipulert belgp. Ngyaktig belgp blir oppgitt etter fakturering.

Forfall og terminer for kommunale avgifter og eiendomsskatt

1. termin forfaller 25. mars

2. termin forfaller 25. mai

3. termin forfaller 25. august
4. termin forfaller 25. oktober

Hvis terminen forfaller pa en lgrdag eller sgndag, blir forfallsdato neste virkedag.

1/4
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Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Denne rapporten inneholder data for fglgende eiendommer:

0301'84/184 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 2 653201,14

Eiendomsadresse: Spireaveien 4D Eiendomsskatt NOK 0,00
0580 OSLO

Fakturamottaker: Lgkkehagen Sameie

v/Obos
Eiendomsforvaltning As, Pb
6666 St. Olavs Plass

0129 OSLO

Eiernavn: Lokkehagen Il Sameie Totalt NOK 2 653 201,14

Ingen forfalte belgp

Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt™:

Avgift Belap

Feie- og tilsynsgebyr 474,00

Renovasjonsgebyr 1036791,26

Vann- og avlgpsgebyr 1615 935,88

Totale avgifter 2653201,14

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.
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Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Denne rapporten inneholder data for fglgende eiendommer:

0301-84/184 DelNr. 300 Kommunale avgifter NOK 0,00

Eiendomsadresse: Spireaveien 4D Eiendomsskatt NOK 0,00
0580 OSLO

Fakturamottaker: Jm Norge As

Postboks 453
1327 LYSAKER

Eiernavn: Jm Norge As Totalt NOK 0,00

Ingen forfalte belgp

Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt™:

Avgift

Totale avgifter

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.
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Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Denne rapporten inneholder data for fglgende eiendommer:

0301-84/184/0/88  DelNr. 1

Eiendomsadresse: Spireaveien 4D
0580 OSLO
Fakturamottaker: Ringen Janne Solveig

Spireaveien 4d
0580 OSLO

Eiernavn: Ringen Janne Solveig

Ingen forfalte belgp

Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt™:

Avgift

Kommunale avgifter

Eiendomsskatt

Utskriftsdato: 22.04.2026

NOK 0,00

NOK 1086,00

NOK 1 086,00

Belap

Eiendomsskatt

1086,00

Totale avgifter

1086,00

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.




24 Soderberg | -
A &Partners ‘E|endom

Boligkjoperforsikring

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

Dine fordeler

- Unnga bekymring og stress

— Spar verdifull tid

- Fa advokatkostnadene dekket

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

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

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

og eventuelle idemte saksomkostninger. T —

aksjebolig: SEERCY

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

— Nar: Du kjoper forsikringen nar du kjgper en brukt

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

kontraktsmete. []
— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.

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

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER falger med uansett festemate.

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

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

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

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

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

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo
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EIENDOMSMEGLING
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfalger.
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfalger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo



Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

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

En komplett meglertjeneste En prosess du fortjener

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

og koordinering av all markedsfgring til profesjonalitet gjennom hele prosessen.

overtakelse og gjennomfgring av salget.

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

var bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

cmera.no
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Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen

Emera Oslo _ , o

. og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og
- Der lOkal k]ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakkmed oss|

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner

michellelehn@emera.no
+47 458 84 505

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

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

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

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

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

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

- 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 NMOIDCE



Budskjema

Michelle Lehn Jensen
michellelehn@emera.no

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo

458 84 505 22252222

KJBPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjopet finansieres slik:

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

EGENKAPITAL: Kr.

TOTALT:

EGENKAPITAL BESTAR AV:

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

@nsket overtagelsesdato:

NAVZARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

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

frist kan bli avvist.

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

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

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

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

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

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

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her




Din bohg

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor.

Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark.
L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miligvennlig produksjon.
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Trykt i Norge, sertifisert med miljgmerket
Svanen og medlem av Grgnt Punkt Norge.
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Fra «Iil salgs»
til <<SOlgt.>>
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